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Voorliggend document biedt een kader en houvast binnen de
complexe verwevingsopgave.

Deze interactieve pdf wil een praktisch document zijn dat een
brug maakt tussen de theorie, de praktijk en diverse nuttige
tools om zelf mee aan de slag te gaan.

In het eerste deel van de bundel wordt een theoretisch
begrippenkader opgesteld. Het biedt inzicht in de noodzaak
van verweving en ontrafelt de complexiteit zodat deze meer
bevattelijk wordt.

In het tweede deel bieden we handvaten aan die verweving in
haar geheel benaderen en hulp bieden bij het bepalen van de
opgave.

In het derde deel bieden we een overzicht van effectieve tools
en inzetbare methodieken. Deze toolbox is uiteraard nog niet
volledig, maar ze structureert de vele inzichten en gebruikte
tools uit dit bijzonder proces.

Tot slot bieden we een overzicht van enkele ‘lessons learned’
die we doorheen het gelopen traject zijn tegengekomen. Deze
zijn vaak van praktische aard en kunnen worden meegenomen
naar volgende projecten.
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AANLEIDING

Het ontwikkelen en ondersteunen van een verwevingsbeleid is vandaag een expliciete
doelstelling voor het ruimtelijk-economisch beleid. Zowel het Agentschap Innoveren
& Ondernemen als een aantal steden en gemeenten zijn zich bewust van de nood
aan een beleid om bedrijvigheid in het woonwerkweefsel te kunnen verweven. Het
bestaande en in de pijplijn zittende areaal aan bedrijventerreinen kan immers maar
volstaan voor het opvangen van de economische groei als de (semi-)verweefbare
bedrijven kunnen gehuisvest worden of blijven in het woonwerkweefsel. Bovendien
kunnen vele leegstaande en/of verwaarloosde sites (voormalige werklocaties) maar
herontwikkeld en vermarkt worden op basis van doelgerichte acties met betrokkenheid
van minstens de lokale overheid.

Het Agentschap Innoveren & Ondernemen lanceerde daarom in samenwerking met
het Kenniscentrum Vlaamse Steden en de VVSG twee trajecten ‘Van leegstaande naar
verweven werklocaties’. De opdracht heeft tot doel lokale besturen te begeleiden/
ondersteunen/responsabiliseren bij het faciliteren/waarborgen van hergebruik van
sites en panden voor economische activiteiten.

Via twee open oproepen werden de Vlaamse centrumsteden uitgenodigd tot het
indienen van een projectdossier. Uit de inzendingen van de eerste oproep werden 5
projectzones geselecteerd, gekenmerkt door leegstand en/of verwaarlozing, die via
voorliggend project een realistisch ontwikkelingsperspectief als werklocatie krijgen
en dit in verweving met andere functies. Uit de inzendingen voor de tweede oproep
werden nog eens 10 projectzones geselecteerd.

Door de verschillen in schaalniveau, type en locatie zijn de uitdagingen erg divers. Elk
van deze sites kent een verschillende context en heeft uiteenlopende uitdagingen waar
maatwerk noodzakelijk is om tot een duidelijke methodologische visie te komen. Een
parallel lopend, overkoepelend project geeft inzicht in de uiteenlopende invalshoeken en
heeft als doel een meer overkoepelend kader te bieden in functie van extrapolatie naar
gelijkaardige sites in andere steden en gemeenten. Dit document biedt een theoretisch
kader en reikt verschillende tools aan die gemeentes of steden kunnen bijstaan in het
verwevingsproces. Aan de hand van de vijftien projecten wordt aangetoond hoe deze
kunnen ingezet worden.



OVERZIGHT SITES

AALST | BEDRIJVIGE KAAIEN

De Kaaien is het gebied langs beide oevers van de Dender, die dwars door het Aalsterse
stadscentrum loopt. Het gebied loopt van het ringviaduct ter hoogte van de Tragelsite
in het noorden tot het multifunctioneel sportcomplex Schotte in Erembodegem en
is meer dan 2 km lang. We spreken over de ontwikkeling van een compleet nieuw
stadsdeel, met een totale oppervlakte van meer dan 50 ha— 375 000 m2 ontwikkelbare
opperviakte — midden in de stad!

De Denderoevers zijn jarenlang decor geweest van fabrieken en industrie. Door die
grote fabrieksterreinen hield de stad letterlijk afstand tot haar rivier. Ze knipten de stad
fysiek in tweeén. Ook al zijn er nu veel fabrieksgebouwen verdwenen, de sporen van
het industriéle verleden zijn nog alom aanwezig en voeden tot op vandaag het label
‘Aalst fabrieksstad’.

Voor de herontwikkeling van dit gebied werd een (ruimtelijk) beleidskader opgesteld,
dat continuiteit en harmonie langs de Denderboorden waarborgt. Een globale aanpak
die versnipperde projecten verenigt, zodat er een nieuw stuk stad kan verrijzen.

In het kader van deze oproep werd op basis van bovenstaande probleemstelling en
de opportuniteiten die de Denderoevers bieden, het strategisch project “De Kaaien”
geselecteerd.

MECHELEN | H. CONSCIENCESTRAAT

Tot enkele jaren geleden was het idee om via het project “Mechelen Boulevard Leeft”
de winkelstraat Bruul te verlengen tot het station. Omwille van de veranderende retail
met 0.a. meer online en perifere shopping is gekozen om kernversterkend te blijven
werken op de winkeldriehoek. De commerciéle zone wordt niet uitgebreid en het plan
om een shoppingas van Grote Markt tot station te maken wordt geschrapt.

Door de ontwikkeling van de Ragheno wijk en de bouw van het nieuwe station zal deze
as nog meer dienst doen als verbindingsas tussen het centrum en station/Ragheno.
De stad Mechelen heeft vorig jaar een (ruimtelijk-functionele) visie laten opstellen
om dit gebied volgens het beschikbare potentieel te laten ontwikkelen en te zorgen
dat deze wijk zuurstof en cliénteel kan geven aan de binnenstad. Uit deze visie kwam
duidelijk aan bod dat hier een wijk dient ontwikkeld te worden waar het aangenaam
wonen en werken is. Hierbij dient de wijk een eigen ziel en identiteit te ontwikkelen,
aangepast en gefocust op de toekomst. Jonge gezinnen en bedrijven kunnen zich hier
nestelen omdat ze onafhankelijker willen worden van de auto door zich te vestigen op
wandelafstand van het historisch centrum en het nieuwe station.




TURNHOUT | POSTGEBOUW

Het deel van de projectsite in eigendom van B-post (gele omlijning) was tot voor kort
volledig in gebruik als bedrijfsite. De site kende van oudsher een bedrijfsactiviteit. Op
het terrein bevond zich vroeger een metaalverwerkingsbedrijf (ijzergieterij), met zeer
waarschijnlijk bodemvervuiling tot gevolg. In 1992 werd er een vergunning afgeleverd
voor een postsorteercentrum van de post inclusief een postkantoor. Sinds 2010 is de
activiteit op het terrein stelselmatig uitgedoofd.

B-post heeft in het verleden al gepolst wat er op hun eigendom ontwikkeld zou
kunnen worden. In het kader van deze gesprekken is er reeds geopperd om beide
eigendommen (blauwe omlijning is eigendom van de stad) gezamenlijk aan te bieden
of te ontwikkelen.

De stad wenst haar eigendom op termijn te valoriseren, mits behoud van een
groenzone of een herlocatie van het buurtgroen. Daarnaast wordt onderzocht of de
stad het aanpalende eigendom kan verwerven voor een specifieke sociale functie
(groene omlijning - hierover zullen pas beslissingen kunnen worden genomen in de
nieuwe legislatuur).

GENT | BAKKERSITE

De site van het voormalige Bakkershuis is gelegen in de dens bebouwde 19e-eeuwse
wijk Brugse Poort. In dit gebied is er een grote druk om binnengebieden, onderbenutte
percelen en leegstaande loodsen en bedrijven te (her)ontwikkelen in functie van wonen.
In ‘Ruimte voor Gent’ kiezen we ervoor om in die dense wijken net te verluchten en te
ontpitten.

De siteis relatief groot (ruim 0,6 ha) eniis strategisch gelegen waardoor een herinrichting
van het gebied absoluut een meerwaarde kan zijn voor de wijk. Niet enkel door het
creéren van bijkomende tewerkstelling, maar ook door het creéren van meerwaarde
voor de omgeving (vergroten en toegankelijker maken van het naastgelegen
Kokerpark, ruimte voor voorzieningen, doorwaadbaarheid, grotere sociale controle

in binnengebied,...). Het Gents Bakkershuis heeft recent de site verlaten, een ander %

bedrijf dat toelevert aan pizzeria’s is in de plaats gekomen in afwachting van een lange
termijnoplossing voor de site.

KORTRIJK | CLEPPE & CLAERBOUT

Bissegem, een sterk verstedelijkte deelgemeente met een grote graad van
verweving van wonen, werkplaatsen, ateliers en grotere bedrijven maakt deel uit van
segmentatiestudie IV - deze studie is momenteel lopende. Uit dit onderzoek kwam het
bouwblok Cleppe & Claerbout sterk naar voor als een bouwblok in beweging.

De oorspronkelijke bedrijfsruimte Cleppe & Claerbout (+/- 6 hectare, gelegen in
milieubelastende industrie) werd in de jaren '90 opgeknipt in drie verschillende
activiteiten en het bouwblok heeft vandaag te kampen met een zware onderbenutting,
suboptimaal gebruik en op korte termijn een quasi volledige leegstand. Dit omwille van
reorganisatieplannen voor de bedrijven die er nu actief zijn.
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AALST | TRAGELSITE

De Tragelsite te Aalst vormt één van de laatste grootschalige economische gebieden
langs de Kaaien, die momenteel een grondige vernieuwing ondergaat. De stad is op
zoek naar een duidelijke identiteit en economische roeping in functie van een maximale
maatschappelijke meerwaarde.

De site vormt een schakel in een stadsdeel in transitie. Binnen de grootschalige
stadsontwikkeling van de Kaaien kent de site unieke vestigingscondities zoals
bovenlokale bereikbaarheid, nabijheid van het kernwinkelgebied en is omgeven door
dense woonwijken. Het waardevol industrieel patrimonium verwijst naar het verleden
als industriestad en biedt mogelijkheden voor een economische herbestemming.

De ontwikkeling van de Bedrijvige Kaaien volgt een opgemaakt masterplan met hoge
ambities gefocusd op ruimtelijke kwaliteit. De stad is echter oprecht bezorgd over de
kwaliteit van de programmatorische invulling van de projecten.

De werkelijknheid is immers minder statisch dan de inhoud van de huidige
planningsinstrumenten (masterplan en RUP). De eerste transformatieprocessen van
de Bedrijvige Kaaien vonden reeds plaats en gaven aan dat de marktlogica stuurt
naar een maximalisatie van het meest winstgevende product. Het vooropgestelde
duurzame gemengd programma met verweving van economische functies wordt
moeilijk gerealiseerd.

LEUVEN | MARIE-THUMAS

De gebouwen van Marie-Thumas in Leuven Noord vormen de getuigen van een
voormalige bruisende werkomgeving met een immense oppervlakte. De gebouwen
zijn strategisch gelegen op de overgang tussen binnenstad en het Noordelijke deel
van de stad langsheen de Vaart, waarbinnen zich talrijke economische activiteiten
concentreren. De site werd opgekocht door de ontwikkelaar Re-Vive die de site, op
basis van een overeenkomst met de stad Leuven, wenst te transformeren tot een
nieuw stukje stad met eenzelfde levendigheid als vroeger.

Binnen de verwevingsstudie wordt voornamelijk gefocust op de rol en roeping van
het economisch weefsel van Marie-Thumas, zodat gewerkt kan worden aan een
complementair weefsel met de ruime omgeving van Leuven(-Noord).

Vanuit een onderzoek naar de specifieke verstigingscondities van de site binnen de stad
en de specifieke noden vanuit de stad, werden rol en roeping voor de site gedefinieerd.
Op basis van een strategische ontwikkelingsvisie wordt vervolgens gewerkt naar een
actorenonderzoek, dat concrete invulling geeft aan de toekomstige gebruikers, en aan
een financiéle onderbouwing, dat tastbaarheid geeft aan de invulling voor zowel stad
als ontwikkkelaar.



GENK | SHOPPING 2

Genk centrum heeft binnen de polycentrische gemeente te maken met een veelheid
aan sterke polen met een uitgesproken identiteit waarbinnen de kansen voor de rol en
roeping van het centrum zelf geéxpliciteerd dienen te worden. Genk centrum dient een
leemte in de tussenschaal van de sterkmakers van Genk, zodat het centrum zich kan
ontplooien tot een levendige kern in tijden van een sterk wijzigend winkellandschap.
Daarbij wordt ingezet op de uitbouw van een robuust toekomstscenario. Dat impliceert
dat we uitgaan van een invulling die beantwoordt aan meerdere roepingen voor de
site zodat de invulling enige flexibiliteit kent en doorheen de tijd mee kan wijzigen
met de context. Wel streven we daarbij naar één samenhangend verhaal, naar één
geintegreerd scenario.

Niettegenstaande dat een geintegreerd toekomstscenario op tafel lag, werd vanuit
een parallel traject zeer duidelijk dat shopping 2 nood heeft aan andere inzichten
dan een ruimtelijk toekomstscenario. De problemen waar de site vandaag op botst
gaan namelijk verder dan het ruimtelijke, maar vinden een belangrijke oorsprong in de
bestaande eigendoms- en beheersstructuur. Daarom wordt in de laatste fase van het

onderzoek ingegaan op het belang van een doordachte eigendoms- en beheerstructuur

als garantie voor de uitbouw een duurzame verweven woonwerklocatie op de lange
termijn.

AARSCHOT | CRISTAL MONOPOLE

De productieplaats van frisdrankenfabrikant Cristal Monopole staat al ettelijke jaren
leeg. De site is gelegen binnen de stationsomgeving, op het scharnierpunt tussen
binnenstad en bedrijventerrein Nieuwland. De context op heden brengt op eerste zicht
weinig antwoorden op de vraag hoe de site te herbestemmen. Net door sterk uit te
zoomen wordt echter duidelijk dat er verschillende roepingen voor de stationsomgeving
en de grote sites zijn weggelegd. Een goede wisselwerking tussen de verschillende
potentiéle roepingen schept de kans dat de programma’s zich niet naast elkaar
bevinden, maar net op elkaar inspelen en op verschillende manieren bijdragen aan een
robuuste omgeving met een meervoudige rol.

Het is bijgevolg de ambitie om vooropgestelde programma-elementen te laten
doorwerken in de beschikbare ruimte rond de stationsomgeving. Meer concreet binnen
Cristal Monopole, het stationsgebouw, het postgebouw en de brandweerkazerne.
Vanuit deze overkoepelende visie wordt opnieuw dieper ingegaan op Cristal Monopole,
waar zich een duidelijk programma, en een financieel haalbare ontwikkelingsvisie
aftekent.

\': e
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HARELBEKE | BOMARBRE & COREX

De site Corex-Bomarbre situeert zich in de woonwijk 't Ooste, gelegen ten noorden
van, en aansluitend op, het centrum. De woonwijk 't Ooste is een arbeiderswijk die
gekenmerkt wordt door smalle straten en een hoge densiteit aan woningen. Sinds de
opmaak van het gewestplan is de site bestemd voor milieubelastende industrie. De
totale oppervlakte van de projectsite bedraagt ongeveer 4,5 hectare. De site staat op
vandaag volledig leeg na het stopzetten van beide bedrijfsactiviteiten.

Er dient een traject uitgezet te worden om deze site in de toekomst opnieuw te kunnen
inzetten als werklocatie. Milieubelastende industrie is op deze locatie niet langer
gewenst. Bovendien zorgt de regelgeving met betrekking tot bufferzones ervoor dat
de site geen ontwikkelingspotentieel meer heeft. De stad heeft de intentie om voor het
gebied een RUP op te maken.

In eerste instantie dient echter nog duidelijkneid geschept te worden over het
ontwikkelingspotentieel en —programma van de site. Afstemming en draagvlakcreatie
met de eigenaar zijn hierbij de belangrijkste to-do’s. Daarnaast zullen mobiliteit en
ontsluiting ook ruimtelijke randvoorwaarden stellen aan het programma.

ROESELARE | DECRUY

Op macroniveau is het plangebied gelegen in Roeselare, een stad die ruimtelijk-
economisch deel uitmaakt van de driehoek Kortrijk — Roeselare — Waregem. Op
mesoniveau is de site halfweg gelegen tussen het centrum van Roeselare en het
centrum van Izegem, in de deelgemeente Rumbeke. De totale opperviakte van de
projectsite bedraagt ongeveer 9,8 hectare.

Het plangebied is voor meer dan 80% bebouwd. Het binnengebied, met de oude
bedrijfsgebouwen van bedrijf Decruy staan op vandaag leeg na het stopzetten van de
bedrijfsactiviteiten. Dit terrein werd opgekocht door een ontwikkelaar.

Sinds de opmaak van het gewestplan is de site bestemd voor wonen (langs de straat)
en milieubelastende industrie (achterliggend terrein). De stad heeft, in functie van een
herbestemming/herinvulling, een RUP-procedure opgestart.

KORTRIJK |LIJNWAAD

De site Lijnwaad situeert zich in het noorden van de stadskern van Kortrijk
en bevindt zich in een dens stedelijk woongebied. Sinds de opmaak van het
gewestplan is het plangebied bestemd voor milieubelastende industrie. De

» totale opperviakte van de site bedraagt ongeveer 24,5 hectare. De site is voor

een belangrijk deel eigendom van de firma Van Marcke (10,1 ha) en komt in de
nabije toekomst grotendeels (of volledig) leeg te staan. De site omvat naast de
activiteiten van Van Marcke nog enkele kleinschaligere bedrijfsactiviteiten, vooral
aan de zuidelijke rand (7,1 ha). De rest van de site is nog grotendeels onbebouwd.
Deze onbebouwde percelen zijn in eigendom van verschillende eigenaars.
Er dient een traject uitgezet te worden om deze site in de toekomst opnieuw te kunnen
inzetten als werklocatie en de nog onbebouwde delen te ontwikkelen. Het gaat hierbij
om het bepalen van de ontwikkelingspotenties voor de globaliteit van de site en het
bepalen en uitrollen van een ontwikkelingsstrategie in afstemming met - en tussen - de
verschillende eigenaars, met extra aandacht voor meerwaarde, draagvlak en allianties
voor en met de buurt. Mobiliteit en ontsluiting zullen hierbij belangrijke aspecten zijn.
De stad heeft de intentie om voor het gebied een RUP op te maken. In de aanloop
daarvan werd al een globale ruimtelijke visie uitgewerkt en de startnota van het RUP
goedgekeurd.



EEKLO | TEXTILES D’ECLOO

De site is in private eigendom en gelegen nabij het stadscentrum. Het is goed bereikbaar

en biedt potenties voor ondernemen op maat van een woongebied. Erfgoed en groen
creéren een unieke omgeving.

De site is onderhevig aan langdurig verval. Op vraag van de erfgenamen wordt een
piste via een convenant onderzocht. Er werden bij aanvang van de opdracht nog geen
initiatieven hiervoor genomen.

Eris op de site nood aan een constructieve dialoog om te komen tot een visievorming
binnen een financieel aanvaardbaar kader. Een aantal naastliggende percelen worden
bij voorkeur betrokken bij de visievorming.

MECHELEN | BATTELSESTEENWEG

De site betreft een gebouwencomplex in eigendom van de stad Mechelen. Een deel
werd reeds gerenoveerd voor de huisvesting van ROJM (regionaal jeugdcentrum). De
overige delen werden gebruikt door 't Atelier en het Sociaal Huis Mechelen. Recent
werden stabiliteitsproblemen vastgesteld, waardoor het gebouw slechts beperkt
bruikbaar is en momenteel deels leegstaat.

Er wordt gemikt op een renovatie van het gebouwencomplex, gedreven door
verschillende ambities, sociaal ondernemerschap, circulaire economie, verankering
van in de ruimere omgeving met integratie van wonen, werken en leven.

Er wordt ondersteuning gevraagd bij de inplanting en werking van de site in zijn ruimere
omgeving. Verder dient er gezocht te worden naar mogelijkheden om de investeringen
voor herbruik van de gebouwen te financieren.

SINT-NIKLAAS | COCON

De site is in eigendom van het OCWM en gelegen in de stadskern. Er is de ambitie om
deze site om te vormen naar een draaischijf voor werken, leren en ontmoeten.

Een aantal actoren zijn reeds actief op de site, OCMW met een opleidings- en
oriénteringscentrum, Den Azalee met een kringloopwinkel, magazijnen en sociaal
restaurant.

De stad heeft de ambitie om op deze plek verder te ontwikkelen als broedplek voor
circulaire economie. Er werden reeds trajecten gelopen met ‘Fris in het Landschap &
Bast’ en ‘Miss Miyagi’.

Verdere stappen dienen genomen te worden naar financiéle haalbaarheid, invulling van
de broedplek en draagvlak bij de buurt en stakeholders

4 RAMTELLY FUNCTICNSRENDE CEHELEN
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INLEIDING TOT
VERWEVING

HET BELANG VAN ECONOMIE IN DE STAD

Het spanningsveld tussen wonen en werken is niet nieuw. Doorheen de geschiedenis
merken we duidelijk de wijzigende positie van de stad: van de focus op bedrijvigheid,
over wonen tot de huidige idee van verwevenheid.

Begin 19e eeuw was de stad een aantrekkelijke plaats voor bedrijvigheid: dicht bij zowel
werknemers als afzetmarkt. Steden veranderden langzaamaan in grote machines,
vol van productie en opportuniteit. Rokende schoorstenen stonden symbool voor
een succesvolle stad. De bedrijvigheid vormde vaak het trotse uithangbord van de
stad, gaven gestalte aan de trots van de werknemers en bepaalden in sterke mate het
stadsgezicht. Grote fabrieken zochten een plaats aan de rand van de stad, kleinere
bedrijven vulden het stadsweefsel verder op. Maar deze bedrijvigheid bracht naast
productie, werkgelegenheid, financiering, huisvesting... ook ongemak met zich mee
zoals geurhinder, vervuiling, lawaaioverlast...

In de tweede helft van de 20e eeuw maakte de globalisering komaf met veel van
deze problemen. Grootschalige productie verhuisde grotendeels naar lageloonlanden
en verdween uit onze steden. De prijs voor goederen daalde gevoelig en vormde
oneerlijke concurrentie voor de plaatselijke makers. De productiviteit in de stad nam
een diepe duik en zorgde voor lege plekken in het stadsweefsel. Bovendien werkte de
opkomst van individueel transport, algemeen verbeterde leefomstandigheden en een
focus op eigendom de stadsvlucht verder in hand.

De stad snakte naar nieuwe bewoners en zette sterk in op aantrekkelijkheid: de
achtergelaten plaatsen van bedrijvigheid vormden een doorn in het oog en werden
herontwikkeld in functie van een aangename woonomgeving. Er werd volop geinvesteerd
in infrastructuur en publieke voorzieningen zoals straten, pleinen, scholen, parken...
Deze investeringen werden voornamelijk gedreven door de idee van eigendom: de
verkoop van huisvesting en kantoren werd de hefboom voor de financiering van open
ruimte en publieke voorzieningen. Hierdoor kwam de nadruk steeds sterker te liggen
op de uitbouw van de ‘vriendelijke stad’. Het bood adequaat antwoord op de noden
en behoeften van de inwoners via het scheppen van een aangename woonomgeving.

Het heeft echter ook geleid tot strengere regelgeving, een groeiend tekort aan
betaalbare infrastructuur en gebrek aan flexibele ruimtes voor ondernemers en
makers. Door het langzaamaan verdrijven van deze bedrijvigheid komt de kwaliteit
van woonomgeving als echte leefomgeving onder druk te staan. We zijn niet enkel
overtuigd van de noodzaak aan economische functies voor de stad, maar geloven ook
sterk dat deze een vitale sleutel zijn om de uitdagingen van de toekomstige stad het
hoofd te bieden. Een stad vol bedrijvigheid is een veerkrachtige stad. Een verweven
omgeving biedt tal van voordelen: het zorgt voor dynamische buurten en kan leiden
tot lokale tewerkstelling, nabijheid tussen wonen en werken, duurzame verplaatsingen
en draagt zo bij aan de klimaatdoelstellingen, duurzame mobiliteit, kernversterking...



STERKE EVOLUTIES

Eris vandaag een sterke mentaliteitsverandering gaande, geintroduceerd en gedreven
door duurzaamheid, en versterkt door technologische evoluties die het mogelijk
maken iedereen met elkaar te verbinden. Nieuwe generaties werken aan een radicale
verschuiving van activiteit waarbij ‘privébezit’ als hoofddoel wordt losgelaten en
vervangen door ‘toegang hebben tot’ (goederen, diensten, ruimten...). Goederen die
niet dagelijks of frequent gebruikt worden, worden gedeeld met anderen. Een andere
partij beheert het onderhoud, biedt ondersteunende diensten en deelplatformen. Deze
evolutie wordt versterkt door het internet waar eigenaars en gebruikers gemakkelijk
met elkaar in contact komen.

Gedreven door het besef dat productie en consumptie de planetaire grenzen
overschrijden, worden lineaire modellen van take — make — dispose vervangen
door de idee van reduce — reuse — recycle. De evolutie van een lineaire naar een
circulaire economie gaat over veel meer dan over de integratie van gesloten energie
en grondstoffen netwerken, of het hergebruik en recycleren van producten en
componenten. Het gaat over een evolutie van consumptiepatronen en heeft impact
op de hele levenscyclus van grondstoffen en diensten en dus op het dagelijkse leven
van iedereen.

Stedelijke en sociale weefsels moeten worden voorbereid om de verschillende stadia
van deze evoluerende economische processen te ondersteunen. Economische
planning dient dan ook verder te gaan dan het creéren van ruimte voor productie
en werkgelegenheid. Er is sprake van een complete mentaliteitsverandering,
geintroduceerd en gedreven door duurzaamheid, samenwerking en gelijkheid.

Het vormgeven aan economie is dus niet alleen een zaak van het creéren van
opperviaktes voor bedrijvigheid. De centrale vraag is deze naar de wijze waarop
omgevingen vandaag werken, of ze in hun huidig voorkomen volstaan om de snel
evoluerende economische transformaties te herbergen en hoe ze omgebogen kunnen
worden om economische transformatie aan te trekken en plaats te bieden. Hoe kunnen
we strategisch gelegen contexten ten volle valideren? Waar hebben steden en regio’s
in de toekomst het meeste mee te winnen?



ECONOMY NEEDS CITY

CITY NEEDS ECONOMY

Nieuwe noden,
deeleconomie,
circulaire modellen
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UITDAGINGEN BIJ DE VERWERVINGSOPGAVE

NIEUWE NODEN MET BETREKKING TOT WERKRUIMTE

De plaatsen waar flexibele, betaalbare ruimte in de nabijheid van afzetmarkten en
duurzame mobiliteit een plaats kan vinden, zijn schaars. Bovendien ontstaat nog
een extra druk van ruimtevraag uit andere sectoren zoals wonen, retail, kantoren en
regionale voorzieningen (denk maar aan het voetbalstadion, schaatspark...). Door
deze verschillende ruimteclaims, het oneigenlijk gebruik van bedrijventerreinen en het
laag ruimtelijk rendement ontstaat een toenemend gebrek aan (betaalbare) plaats en
infrastructuur en staat de diversiteit aan bedrijfsruimtes sterk onder druk. Het vinden
van een geschikte locatie voor een bedrijf is verworden tot een huzarenstuk waarbij
vaak moet worden ingeleverd op verschillende eisen.

Bovendien impliceert de krimp of groei van een bedrijf haast steeds de zoektocht naar
een nieuwe locatie en dus ook de heropstart van de opgebouwde relaties en netwerken
met zowel de buurt, de klanten, werknemers als andere bedrijven. Verweving van
economie in de stad vormt dus een belangrijke opgave.

BEWUST OMGAAN MET DE TRANSITIE VAN ECONOMISCHE ZONES

Oude economische zones worden vandaag vaak geconverteerd naar gemengde
ruimtes waar enkel plaats is voor woonondersteunend economisch programma. De
nadruk van vele steden op woonontwikkeling en functiemenging ter ondersteuning
van het woonprogramma heeft echter een grote impact op de kansen voor stedelijke
economie. Grootschalige percelen met bestemming economie worden opgedeeld.
Via een gemengde stedelijke ontwikkeling evolueert een grootschalig perceel met
bestemming economie naar een meervoudige eigendom van verschillende woonunits
met enkel een economisch programma in de sokkel. Dit proces is bovendien
onomkeerbaar. Het is immers haast onhaalbaar om vanuit een complexe meervoudige
eigendomsstructuur te evolueren naar gemeenschappelijk draagviak voor verandering.
In de huidige vastgoedsituatie is woonvastgoed bovendien meer waard dan
bedrijfsvastgoed en blijkt dat door botsende logica’s het verweven van economische
functies met de woonfunctie niet vanzelfsprekend gaat. Door deze evolutie hebben
vele steden het moeilijk om betaalbare, flexibele ruimte voor bedrijvigheid nabij of in
de stedelijke omgeving aan te bieden. Nochtans vergroot deze vraag vanuit creatieve,
productieve en circulaire businessmodellen.



ROL VAN DE RUIMTELIJKE BEMIDDELAAR

Een transitietraject in een bestaande stadsomgeving is een complex gegeven en vergt
een doorgedreven proces van bemiddeling tussen verschillende actoren. Er ontstaan
vraagstukken die enerzijds een goede kennis van het DNA van de omgeving vragen en
anderzijds brede expertise op verschillende domeinen. We evolueren naar een meer
geintegreerde systemische benadering van de stad. Om dat in goede banen te leiden
is vaak een projectregisseur nodig, die de gemene deler kan vinden tussen de diverse
intenties van de diverse betrokkenen. Een bemiddelaar, die tevens het ambitieniveau
binnen het kader van de gewenste verweving hoog kan houden door te inspireren
en een heldere taal spreekt op maat van elke actor. lemand die alle betrokkenen kan
samenbrengen achter een positief win-win-verhaal en ook in staat is om die surplus
doorheen complexe agenda’s te vinden en uit te dragen. Een projectregisseur die
tevens weet welke actoren wel of niet te betrekken zijn, in welk stadium van het proces,
wat hun rol is in het project en met welk doel zij mee aan tafel kunnen schuiven. Het
finale doel daarbij is het faciliteren van de (mix aan) gewenste eindgebruikers.

TRADITIONELE PROJECTONTWIKKELING VOLSTAAT NIET

Het traditionele lineaire proces van plannen — bouwen — invullen met eindgebruikers
is onvoldoende om nieuwe clusters van innovatieve economie aan te trekken en te
ondersteunen. Deze zijn sterk afhankelijk van onderlinge samenwerkingsverbanden
die bepalend zijn voor het programma van eisen. Om de weerbaarheid van het
economisch weefsel te vergroten is inzetten op meerdere sectoren, groottes en
diversiteit noodzakelijk. Het is dan ook belangrijk dat steden niet alleen gaan redeneren
vanuit vestigingscondities voor een kwalitatieve woonomgeving, maar ook vanuit
vestigingscondities voor deze nieuwe economieén.



VERWERVINGSOPGAVE
IN VERSCHILLENDE
CONTEXTEN

Mobiliteit,
economische zones,
stedelijk weefsel,
lokale landbouw
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VERWEVING OP GEBOUW- / PERCEELNIVEAU IS MEESTAL ONVOLDOENDE

Binnen deze nieuwe ruimtelijke opgaven merken we de nood aan robuuste ruimtelijke
structuren en netwerken. Deze ruimtelijke structuren zijn dragers van ecosysteemdiensten
en bieden een diversiteit aan ruimtelijke condities voor economie en tewerkstelling, als
basis voor een inclusieve samenleving. Ze vertrekken vanuit de vestigingscondities voor
de gewenste economische actoren, zorgen voor een kwalitatieve inbedding in de context,
draagvlak bij de buurt, en vormen het raamwerk voor toekomstige ontwikkelingen. Straten
en pleinen vormen de dragers van de economische actoren en bepalen in grote mate de
diversiteit aan vestigingsfactoren van economie in de stad. Het gaat hierbij echter niet alleen
om fysieke netwerken van open ruimte, voor vervoer van personen (openbaar vervoer,
fietsnetwerken) en goederen (stedelijke logistieke netwerken), maar ook om stadsbrede
netwerken tussen belangrijke stedelijke actoren (beleidsdomein overschrijdend, discipline
overschrijdend, bestuur overschrijdend). Ontwerpend onderzoek dat vertrekt vanuit deze
specifieke noden vormt daarbij een belangrijke tool van dialoog en het doorhakken van
belangrijke richtinggevende keuzes. Het eindproduct is daarbij geen blauwdruk die vooropstelt
hoe de bebouwde ruimte eruit zal zien, maar een transitiestrategie naar een door verschillende
actoren gedragen toekomstbeeld.

NOOD VAN EEN DOORGEDREVEN EN PROACTIEVE PROCESREGIE

Omdat de werkelijkheid minder statisch is dan de inhoud van de huidige planningsinstrumenten
zoals masterplannen of RUP’s, is de realisatie van een duurzaam economisch programma
niet evident. De marktlogica stuurt naar een maximalisatie van het meest winstgevende
product, waardoor ontwikkelingen vaak naast elkaar gebeuren en moeilijker te ontwikkelen
delen onaangeroerd blijven. Het zijn de grondposities, het redeneren vanuit individueel
eigenaarschap en statische planningsprocessen die een enorme hindernis vormen om te
komen tot een duurzame economische planning. Ze verhinderen overheden om kort op de
bal te kunnen spelen bij een wijzigende context of hernieuwde inzichten.

Er is daarom nood aan een integrale ontwikkelingsstrategie die niet enkel focust op
‘ruimte’ creéren voor nieuwe vormen van economie of een verbreding van de functies,
maar op het creéren van netwerken van actoren en het creéren van ruimtelijke condities
die ervoor zorgen dat draagvlak ontstaat voor een duurzame stadsontwikkeling met sterke
samenhang en identiteit. Het vraagt om een goede afweging tussen een robuust kader en
voldoende flexibiliteit, gestoeld op niet enkel kennis van ruimtelijke planning en juridisch
planningsinstrumentarium, maar ook van operationele en financiéle aspecten die het lange
termijn verhaal kunnen waarborgen
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DE THEORIE VAN
VERWEVING ONTRAFELD

Binnen de complexe verwevingsopgave onderscheiden we drie deelaspecten die
telkens een ander facet binnen het proces belichten.

 Omdat het opportuun is om de positie van een onderzoeksgebied
binnen het geheel van de stedelijke context op verschillende manieren
te benaderen en te onderzoeken, definieren we drie opgaves. Elk van
deze opgaves benadert een projectgebied vanuit een ander perspectief.

» Daarnaastschuivenwezeskritischesuccesfactorennaarvoor. Deze spelenelkeenrol
bijhet duurzaam verankerenvan een economische plekin hetbredere stadsweefsel.

» Tot slot bespreken we zeven types actoren. Door deze doorheen het proces op de
juiste manier en op het juiste moment te betrekken, wordt toegewerkt naar een
duurzaam, kwalitatief en haalbaar project.




-
-



JRIE
UPGAVES

Elk concreet project verhoudt zich tot drie verwevingsopgaves. Elk van deze opgaves
benadert een strategische site of zone vanuit een ander perspectief: de site binnen een
stad of gemeente, de site binnen haar directe context en de invulling van de site zelf.
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economische roeping

Binnen deze opgave is het belangrijk de site of
projectzone vanuit het bredere perspectief te
benaderen. Welke rol kan een projectgebied of
concrete site in de toekomst spelen binnen een
veerkrachtig ecosysteem van een gemeente, stad
of stadsregio? Is er een duidelijke economische
profilering van (delen van) de stad of gemeente?
Is er een stadsbrede economische rol weggelegd
of zal het projectgebied een eerder lokale rol
innemen? Welke economische spelers wenst
men te behouden en welke nieuwe economische
spelers wenst men in de toekomst aan te trekken?

Vanuit het perspectief van verschillende
economische sectoren of thema’s wordt binnen
deze opgave gezocht naar wat de site en haar
omgeving hiervoor kan betekenen, hoe ze kan
transformeren, waar het potentieel zit, en waar
de synergién met de directe omgeving, andere
sites in de stad/regio of actoren zich bevinden.
Door als stad, gemeente of regio aan een site
een duidelijke roeping en identiteit toe te kennen,
kunnen toekomstige ontwikkelingen vanuit een
helder kader worden (bij)gestuurd.

Een heldere economische roeping definiéren
vertrekt niet vanuit een wit blad, maar komt tot
stand in een co-creatieve context. Vanuit dialoog
met een breed actorenveld wordt aan de hand
van een ruimtelijke-economische lezing een
heldere roeping, identiteit en ambitie naar voor
geschoven die aansluiting vindt op wat reeds
leeft. Opportuniteiten voor de site worden in beeld
gebracht. Deze spelen in op de gewenste context
en dienen als bouwstenen voor een geintegreerde
ontwikkelingsvisie.



strategische ontwikkelingsvisie

Er wordt toegewerkt naar een integrale
gebiedsontwikkelingsvisie in relatie tot de directe
context van een site, projectgebied of stadswijk.
Hoe kan het projectgebied ruimtelijk ingebed
worden? Op welke bestaande structuren kan het
aantakken? Welke ruimtelijke condities kunnen
worden gecreéerd in functie van het aantrekken
van de gewenste economische spelers?

Het scherpstellen en duidelijk innemen van een
standpunt door de stad of gemeente vormt
samen met een ruimtelik raamwerk de basis
voor een overkoepelend langetermijnverhaal.
Binnen dit perspectief wordt naar een
toekomstmodel ~ toegewerkt,  waarbij  de
heldere economische roeping als leidraad
kan dienen. Dit toekomstmodel integreert een
perceelsoverschrijdende duurzaamheidsvisie en
definieert een robuuste ruimtestructuur die de
toekomstige vestigingscondities voor economie
integreert. Hierdoor kan ook ingezet worden op de
ontwikkeling van moeilijkere sites (zoals erfgoed of
vervuiling), plaats worden voorzien voor bottom-
up initiatieven (die anders niet kunnen opboksen
tegen de marktlogica) en kan een langetermijn
betrokkenheid van de ontwikkelaars worden
ontlokt (door het integreren van een passende
beheersstructuur).

Het toekomstmodel is niet zozeer op te vatten
als een blauwdruk voor een toekomstige
ontwikkeling, maar vormt voor een stad of
gemeente een belangrijk referentiekader in de
verdere besprekingen met stakeholders, of in de
toekomstige juridische verankering in een helder
planologisch kader.

implementatie projectontwikkeling

Naasthetdefiniérenvan een duidelijke economische
roeping en de opmaak van een gedragen
ontwikkelingsvisie, vormt ook de implementatie
van deze visie een belangrijke stap. Op welke
manier kunnen bestaande initiatiefnemers zich op
projectniveau inbedden? Hoe kan de strategische
gebiedsvisie omgezet worden in realiteit?

In dit perspectief primeert de ‘hoe’-vraag en wordt
0p zoek gegaan naar de noodzakelijke omkadering
en een actieplan voor concrete initiatieven die op
korte, middellange en lange termijn geinitieerd en
geimplementeerd kunnen worden. De belangen van
stad of gemeente, grondeigenaars en gebruikers
zijn vanzelfsprekend. Door deze groep uit te breiden
met actoren die het project bijkomend kunnen
dragen en voeden, van onderuit of van bovenaf,
kunnen nieuwe samenwerkingsverbanden of
kansen uitgespeeld worden. Dat kan leiden tot de
uitbouw van een meer geintegreerde ontwikkeling
en het klassieke lineaire traject van ontwerp-
realisatie-gebruik doorbreken.

Door vanaf de start een co-creatief traject op te
zetten tussen verschillende stakeholders, wordt
het individueel eigenaarschap doorbroken en
het systemisch denken geintroduceerd. Naast
ontwerpend onderzoek is het in deze opgave
dan ook essentieel om verschillende juridische
en financiéle instrumenten goed op elkaar af te
stemmen.
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GROOTSCHALIGE
SITES
MET DUIDELIJKE
ECONOMISCHE
ROEPING

Blue Gate Antwerp

Circulair,
watergebonden
bedrijventerrein met
inzet op modal shift en
gebundelde innovatie
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Enkele referenties illustreren de meerwaarde van economische sites met
een duidelijk vooropgestelde economische roeping, of clusters van econ-
omische actoren met aandacht voor het creéren van ruimtelijke vestig-
ingscondities voor gewenste economische actoren.

Steeds vaker verbinden economische actoren zich met een gemeenschap-
pelijke identiteit en uitstraling van een groter geheel. Door clustering onstaan
er interessante synergieén en potentiéle samenwerkingsverbanden tussen
de eindgebruikers van de sites. Er ontstaan ook mogelijkheden voor een
gemeenschappelijk beheer van diensten en infrastructuren die bijdragen aan
efficiéntiewinsten en duurzame oplossingen zoals bv. gedeelde kwalitatieve
buitenruimte, gemeenschappelijke vergadermogelijkheden, gemeenschap-
pelijk beheerde netwerken van mobiliteit, energie, afval, ciculair waterman-
agement, etc.

uitstraling
en identiteit

plaatselijke
duurzaam betrokkenheid
transport en interactie

functies en
faciliteiten

kwaliteit van
de plaats




GROOTSCHALIGE
SITES
MET DUIDELIJKE
ECONOMISCHE
ROEPING

park 2020, Amsterdam

Groen businesspark
waar de mens
centraal staat en
gebouwd op basis van
gezonde en duurzame
uitgangspunten
Chiswick business
park, London

Businesspark met een
centraal beheer door
‘Enjoy-Work’

Unterfohring park
village, Munchen

Nieuwe werkomgeving
opgevat als een
nieuwe stadswijk

met infrastructurele
voorzieningen
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GROOTSCHALIGE
SITES
MET DUIDELIJKE
ECONOMISCHE
ROEPING

Leuven Mindgate is
een overkoepelend
economisch netwerk
van de stad Leuven

Via het deelproject
Vaartopia werd
de Vaartkom als
broedplaats voor

creatieve economie

naar voor geschoven

Vanuit een
overkoepelende
identiteit voor de

Vaartkom ontstaan
interessante synergieén
tussen individuele
initiatieven.
Stroom,
eerstegraadsschool
in de Vaartkom die
samenwerkt met andere
actoren in de directe
context
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GROOTSCHALIGE
SITES
MET DUIDELIJKE
ECONOMISCHE
ROEPING

De Hoorn (co-working,
events, meeting)

Maakleerplek (plek
waar Leuvense
bedrijven, scholen,
kunstenaars en
inwoners samen leren,
maken en werken

OPEK (Openbaar

Entrepot voor de
Kunsten)
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CLUSTERING VAN
THEMATISCHE
ACTIVITEITEN

Urban Resourse Center
ReTuna, Zweden,
‘s werelds eerste
recyclingwinkelcentrum

Een lokaal circulair
ecosysteem dat
een verlenging van
de levensduur van
consumptiegoederen en
textiel mogelijk maakt

Het recyclingcentrum
werd opgezet door de
gemeente Eskilstuna.
Een voorbeeld van een
stad die optreedt als
circulaire katalysator.
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CLUSTERING VAN
THEMATISCHE
ACTIVITEITEN

Bouwmaterialendorp
Brussel,
een slimme
watergebonden hub
voor bouwmaterialen
en hun recyclage

Op initiattief van de
Haven van Brussel met
ondersteuning van de
Brussels Bouwmeester

Omdat het kanaal
en het Vergotedok
de scheepvaart tot
diep in het centrum
van de stad brengen,
kunnen ze de
binnenscheepvaart
activeren en bijdragen
aan de grote logistieke
omslag die zwaar
vrachtverkeer uit de
binnenstad moet weren
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CLUSTERING VAN
THEMATISCHE
ACTIVITEITEN

Triango,
gebiedsontwikkeling in
grootstedelijk Parijs

Het project doelt op
een actief ecosysteem
bestaande uit
modulaire kantoren,
incubators, ateliers en
gemeenschappelijke
werkruimten

Centraal aangelegd
‘sportpark’

High tech
stadslandbouw
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CLUSTERING VAN
THEMATISCHE
ACTIVITEITEN

Ferme Abbatoir
Brussel,
stadslandbouw op het
dak van de Foodmet

Visteelt

Greenhouse productie

van kruiden, tomaten

en andere groenten in

drie tuinbouwgebieden
van 2000 m?
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CLUSTERING VAN
THEMATISCHE
ACTIVITEITEN

Transfo,
Zwevegem

De geografische ligging
van een voormalige
elektriciteitscentrale

langs het Kanaal

Bossuit-Kortrijk,

in combinatie

met de sport- en
cultuurprogrammatie
transformeert de site
in een aantrekkelijke
recreatieve hot spot.

Dankzij co-creatie en
kruisbestuiving tussen
alle aanbieders op
Transfo ontstaat er
een gevarieerd aanbod
voor verschillende
doelgroepen
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CLUSTERING VAN
THEMATISCHE
ACTIVITEITEN

Parc des Docks
Parijs, Frankrijk

Het park illustreert hoe
natuurlijke systemen
(zoals waterzuivering

en -opslag) en
omgevingen kunnen
worden gecombineerd
met een actief en
stedelijk park als
centraal punt in een
opkomende wijk
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/ES KRITISGHE
SUGCESFAGTOREN

Naast een benadering van de verwevingsopgaves vanuit drie perspectieven, schuiven
we zes kritische succesfactoren voor verweving naar voor met het oog op een
verweven economische ontwikkeling met hoge maatschappelijke meerwaarde en
kwalitatieve inbedding in de context. Deze succesfactoren staan niet los van elkaar,
maar spelen steeds op elkaar in en kunnen elkaar versterken. De concrete invulling
ervan is erg afhankelijk van het DNA van de site zelf en de context.

Hoe beter een stad of gemeente inzicht heeft in het al dan niet ingevuld zijn van deze
kritische succesfactoren, hoe gemakkelijker het wordt om een verwevingsvraagstuk
aan te pakken en de toekomstige ontwikkeling van een projectgebied te sturen naar
een kwalitatieve verweven invulling.



MAATSCHAPPELIJKE MEERWAARDE

Een duurzame ontwikkeling levert een bijdrage aan de vooropgestelde toekomstige
economische roeping van de site binnen een veerkrachtig economisch ecosysteem van
een stad of gemeente. Een perceelsoverschrijdende duurzaamheidsvisie onderbouwt

de maatschappelijke meerwaarde van een verweven ontwikkeling voor de aanpalende
omgeving. Een kwalitatieve ruimtelijke en programmatorische inbedding in de context
wordt geconcretiseerd. Het is van cruciaal belang hierbij niet enkel op de huidige noden
in te spelen, maar ook het langetermijnverhaal te bewaken. De afweging van zowel
huidige als toekomstige maatschappelijke noden ten opzichte van de haalbaarheid
bepalen in grote mate het ambitieniveau m.b.t. verweving voor het project.
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Wanneer we deze kritische succesfactor verbinden aan de verschillende opgaves, zien
we de invulling ervan als volgt:

ECONOMISCHE ROEPING

Een sterke bewustmaking creéren over de nood aan betaalbare economische ruimte
in de stad.

In de transitie naar nieuwe economieén waar lokale productie, logistiek en circulaire
economie voorop staan, zal de nood aan bedrijvige ruimte nabij kritische massa in
de stad (gebruikers, werkkrachten, intensieve samenwerkingsverbanden...) verder
toenemen. Strategische gelegen economische en gemengde gebieden binnen een stad
of gemeente dienen voor economie gereserveerd te blijven ondanks het feit dat er vaak
meerdere claims op deze sites genomen worden: wonen, economie, voorzieningen,....
Eigen aan deze nieuwe economieén is de combinatie van laaggeschoolde en
hooggeschoolde tewerkstelling, een belangrijke drijfveer voor sociale inclusiviteit.

INTEGRALE ONTWIKKELINGSVISIE

Voorbij gebouw- of projectniveau kijken naar duurzaamheid op gebiedsniveau.
Vanuit een perceelsoverschrijdende ontwikkeling of visie kan een duidelijk antwoord
gegeven worden op de speerpunten van het beleid. Een robuuste ruimtestructuur in
functie van vestigingscondities voor gewenste economische actoren zorgt voor een
kwalitatieve en duurzame inbedding in de stedelijke context, die meerdere uitdagingen
zoals wateropvang, luchtkwaliteit of kwalitatieve ruimte voor ontmoeting en beweging
kan adresseren.

IMPLEMENTATIE PROJECTONTWIKKELING

Een ruimtelijke en programmatorische kwalitatieve inbedding in de directe context
vooropstellen.

Duurzaamheid op project- en architectuurniveau vormt een essentiéle randvoorwaarde.
Het verschaffen van inzicht in kwaliteitswaarden en synergién met de omgeving, zowel
ruimtelijk als programmatorisch zorgt voor de creatie van belangrijke maatschappelijke
meerwaardes die het projectniveau overstijgen. Daarnaast kan geinvesteerd worden in
een (betaalbaar) programma-aanbod, dat kansen biedt aan maatschappij opbouw of
innovatieve starters.
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BESCHIKBAARHEID VAN RUIMTE

De stad of gemeente heeft een duidelijk zicht op het ruimteaanbod in de stad zodat een
concreet programma van eisen kan worden opgesteld op maat van het project in haar
context. Door inzicht in de beschikbaarheid van ruimte in een stad of gemeente kan
een specifiek programma van eisen ook worden afgewogen t.0.v. andere strategische
sites.

Het is belangrijk om eventuele spanningsvelden tussen de verschillende drijfveren
van de diverse stakeholders in en rond het projectgebied goed te begrijpen. De
eigendomsstructuur en eventuele samenwerkingsakkoorden in kaart brengen vormt

dan ook een eerste stap.

Wanneer we deze kritische succesfactor verbinden aan de verschillende opgaves, zien
we de invulling ervan als volgt:

ECONOMISCHE ROEPING

Kennis van de benuttingsgraad en het -potentieel voor (toekomstige) economie in/
nabij de stad.

Het in kaart brengen van het economisch ruimteaanbod in de stadsregio zoals
leegstaande terreinen en zones in transitie, zorgt dat de stad of gemeente een
proactiever beleid kan voeren en bewuster kan omgaat met toekomstige ontwikkelingen.
De vastgoedlogica wordt vandaag gestuurd door de markt. Het omzetten van woon-
of gemengde bestemmingen naar een economische bestemming is momenteel
weinig realistisch. Het is daarom van belang om heel bewust stil te staan bij de lange
termijn invioed van gemengde ontwikkelingen met wonen op de grondwaarde in
een economische bestemmingszone. Een stijging van de grondprijzen verkleint de
kansen voor belangrijke economische sectoren in de stad zoals stedelijke productie,
ambachten, circulaire economie, maakeconomie of creatieve economie. Bovendien
gaan gemengde ontwikkelingen vaak gepaard met het opdelen van grootschalige
percelen in meervoudige eigendommen na doorverkoop. Een onomkeerbaar proces
dat toekomstige (bij)sturing sterk bemoeilijkt.

INTEGRALE ONTWIKKELINGSVISIE

Inzicht in mogelijke spanningsvelden tussen verschillende drijfveren en slagkracht van
de stakeholders.

Door af te stappen van een gefaseerde (ad hoc) projectontwikkeling en een
reactief beleid vanuit een lokale overheid, ontstaan kansen op een geintegreerde
gebiedsontwikkeling op strategische zones in een stad of gemeente. Een helder
locatiebeleid en een proactieve procesregie waarbij agenda’s van verschillende
stakeholders gekoppeld worden in functie van een gewenste economische roeping
helpen de gewenste economische actoren aan te trekken. Een kritische benadering
van louter marktgestuurde ontwikkelingen groeit aan belang.

IMPLEMENTATIE PROJECTONTWIKKELING

Een helder plan van eisen vooropstellen op maat van het project in haar context.

Het opnemen van een proactieve rol in matchmaking, het opstellen van
verkoopsvoorwaarden en inzicht in de verkoopsprocedure faciliteert de verwerving
van een concrete site door de gewenste doelgroep. Bij versnipperde eigendommen
kan de stad coalities ondersteunen en mee instappen.
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INVULLING VAN EEN CONCRETE BEHOEFTE

Een stad of gemeente heeft kennis van de huidige en toekomstige economische
ruimtevragen van verschillende initiatiefnemers en vanuit het beleid. Mits een duidelijk
zicht op zowel ruimteaanbod als ruimtevraag kunnen beide strategisch gekoppeld
worden en kan een helder plan van eisen worden opgesteld op maat van de specifieke
context. Binnen een projectgebied kunnen specifieke vestigingscondities gecreéerd
worden als antwoord op de vooropgestelde vestigingsfactoren. Noden en mogelijke
synergién tussen gewenste eindgebruikers kunnen vroeg in het proces gedetecteerd
worden.
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Wanneer we deze kritische succesfactor verbinden aan de verschillende opgaves, zien
we de invulling ervan als volgt:

ECONOMISCHE ROEPING

Kennis ontwikkelen over de huidige en toekomstige, economische ruimtevragers.
Een adequaat antwoord op de ruimtelijke noden kan enkel bij een helder overzicht
van de ruimtevragen op stadsbrede schaal. Navraag vanuit economische sectoren
en gesprekken met key stakeholders of gewenste actoren biedt daarbij inzicht in de
noodzakelijke vestigingscondities. Bijkomend moet er ook kennis over toekomstige
trends en tendensen binnen economische sectoren worden opgebouwd.

INTEGRALE ONTWIKKELINGSVISIE

Een helder plan van eisen opstellen dat beantwoordt aan diverse maatschappelijke
noden en waarbij vestigingscondities en -factoren worden afgestemd.

Het capteren van de ruimtevraag op stadsbrede schaal van zowel economische
actoren, ontwikkelaars, buurt als stedelijke voorzieningen geeft een overzicht
waarbij de ruimtevraag met bijhorende vestigingscondities gekoppeld kan worden
aan het bestaand ruimteaanbod met vestigingsfactoren. Indien nodig kunnen de
vestigingscondities in functie van het gewenste programma worden versterkt (cfr.
toegankelijkheid, kwalitatieve ontmoetingsruimte, performante ontsluiting logistiek,...).
Het benoemen en reserveren van sites voor verweving en bedrijvigheid zorgt ervoor
dat het verbinden van vraag en aanbod vlot verloopt. Door als stad een actieve rol op
te nemen en het overzicht van huidige en toekomstige ruimtevragers op te volgen, kan
ingespeeld worden op randvoorwaarden voor toekomstige ontwikkelingen.

IMPLEMENTATIE PROJECTONTWIKKELING

Kennis van de noden en mogelijke synergién van gewenste (eind)gebruikers.

Het duidelijk in beeld brengen van programmabehoeften en gewenste vestigings-
factoren van de ruimtevragen voor concrete economische activiteiten begeleidt
de zoektocht naar synergién. Het bezoekbaar maken van beschikbare panden, het
inspireren en inzicht verschaffen in potenties van verschillende plaatsen vormen extra
troeven die de mogelijke invulling sterk kunnen verbreden. Een stad of gemeente kan
daarnaast ondersteunen in de coalitievorming tussen verschillende eindgebruikers
door het samenbrengen van concrete actoren en hun individuele agenda’s waarin
gelijkaardige vragen naar ruimtelijke noden, stromen van personen of goederen
onderzocht worden.
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DRAAGVLAK EN MOTOREN

De realisatie van een kwalitatief verweven project is afhankelijk van een breed draagvlak
op verschillende niveaus: zowel een breed maatschappelijk en politiek draagviak, maar
ook een breed draagvlak bij intermediairen en key stakeholders, alsook draagvlak
in de directe omgeving bij de buurt en directe betrokkenen. Het verwerven van
een breed draagvlak is vaak gerelateerd aan de aanwezigheid van één of meerdere
trekkers of ‘motoren’ binnen de directe context van een verwevingsproject. Duidelijk
communiceren, innemen van een duidelijk standpunt en spreken met één stem als
stad of gemeente zijn cruciale elementen in functie van een helder kader voor alle

betrokkenen.

Wanneer we deze kritische succesfactor verbinden aan de verschillende opgaves, zien
we de invulling ervan als volgt:

ECONOMISCHE ROEPING

Opbouwen van maatschappelijk en politiek draagvlak.

Een duidelijke en onderbouwde communicatie rond de nood aan economie en de
maatschappelijke voordelen van verweving zorgt voor een stadsbreed draagvlak. De
bijhorende ambitie van de stad of gemeente moet ook ruimtelijk verankerd worden.
Een sterke samenwerking tussen de diensten ruimte en economie en bij uitbreiding de
overige stedelijke diensten, staat hierbij voorop.

INTEGRALE ONTWIKKELINGSVISIE

Opbouwen van draagvlak bij intermediairen en key stakeholders. Sterke trekkers
vormen de motor tot een geintegreerde ontwikkeling.

Er dient een gedragen visie opgebouwd te worden door beleid, key stakeholders
en ontwikkelaars dat de kwalitatieve inbedding in de stedelijke en directe context
waarborgt. Het betrekken van de buurt zorgt voor een project op maat van de context
en met hogere maatschappelijke meerwaarde. De aanwezigheid van één of meerdere
sterke trekkers als ‘motor’ voor een verweven ontwikkeling blijkt een belangrijke factor
in succesvolle verwevingsprojecten.

IMPLEMENTATIE PROJECTONTWIKKELING

Opbouwen van draagvlak bij de buurt en betrokkenen.

Een sterk verhaal of narratief geeft richting en zorgt voor een helder uitgangspunt. Het
wordt gevoed door het samenbrengen van verschillende programmaonderdelen en
wordt bij voorkeur opgebouwd door een coalitie van actoren: stad, ontwikkelaar en
eindgebruiker. Een sterke betrokkenheid van de buurt door middel van place-making
en het voorzien van ruimte voor buurtinitiatieven zorgt voor een brede verankering en
draagvlak van een ontwikkeling. Naast ruimte kunnen ook gereedschappen of diensten
met derden worden gedeeld.
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FINANCIELE HAALBAARHEID

Om betaalbare ruimte te creéren voor economie is het belangrijk een duidelijk inzicht
te krijgen in lasten en baten van de verschillende betrokken stakeholders, vandaag
en in de toekomst. Dit inzicht verkrijgen is gekoppeld aan een samenwerking tussen
verschillende stakeholders in een context van vertrouwen, met kennis van verschillende
financiéle agenda’s en gewenste exploitatiestructuren.

Wanneer we deze kritische succesfactor verbinden aan de verschillende opgaves, zien
we de invulling ervan als volgt:

ECONOMISCHE ROEPING

Voorzien in betaalbare economische ruimte.

Het actief reserveren van betaalbare ruimte voor stedelijke economie gebeurt via een
grondbeleid vanuit de stad. Naast klassieke verwerving van gronden kan de stad ook
een rol spelen door de oprichting van een clt (community land trust), codperatief of
door het bedelen van subsidies.

INTEGRALE ONTWIKKELINGSVISIE

Inzicht verkrijgen in de lasten en baten van geintegreerde gebiedsontwikkeling.

In functie van economische haalbaarheid kan een gemengd programma toegelaten
worden. Wonen vormt hierbij niet het uitgangspunt, maar kan een hefboom zijn
om maatschappelijke meerwaarde en betaalbare economie mogelijk te maken. Via
stedenbouwkundige lasten of bijdragen aan een stedelijk investeringsfonds kunnen
noodzakelijke ingrepen op openbaar terrein in functie van vestigingscondities voor
de gewenste economie worden gerealiseerd of kunnen minder kapitaalkrachtige
actoren ondersteund worden. Kennis van (financiéle) agenda’s en gewenste
exploitatiestructuren van de verschillende betrokkenen vandaag, en ook in de
toekomst, is belangrijk.

IMPLEMENTATIE PROJECTONTWIKKELING

Kenniseninzichtverwervenover (financiéle) agenda’s en gewenste exploitatiestructuren
van alle betrokkenen.

Een doorgedreven terreinmanagement, gemeenschappelijk exploitatiemodel en
gedragen financieel plan dragen bij aan transparantie en afstemming tussen
verschillende actoren. De coalitie kan verankerd worden via een structuur op maat,
die de gemeenschappelijke visie en belangen behartigt zoals een vereniging van mede
eigenaars of een vzw. Naast pure financiéle inbreng kan ook een inbreng in de vorm
van diensten of tijd waardevol zijn.
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VERGUNBAARHEID

Een helder planologisch kader biedt zekerheid aan de betrokken stakeholders. Er is
een duidelijk politiek standpunt en juridische verankering noodzakelijk om te komen
tot een helder afsprakenkader op korte en lange termijn. Tijdens gesprekken en
onderhandelingen met de diverse actoren is het belangrijk aan te geven welke de
vaste juridische randvoorwaarden zijn en welke vrijheden nog moeten/kunnen worden

ingevuld.

Wanneer we deze kritische succesfactor verbinden aan de verschillende opgaves, zien
we de invulling ervan als volgt:

ECONOMISCHE ROEPING

Een helder (planologisch) kader opmaken.

Het reserveren en behouden van (paarse) zones voor economie en bedrijvigheid
in en nabij de stad bevestigt een duidelijk standpunt vanuit de stad dat speculatie
en strategische grondposities ontmoedigt. Een stad of gemeente kan duidelijkheid
scheppen door enerzijds een heldere visie naar voor te schuiven over welke
economische activiteiten waar gewenst zijn, alsook door de vergunbaarheid van
wonen in economische zones te bemoeilijken, of enkel zeer gericht in te zetten in
functie van de haalbaarheid van de gewenste economische ontwikkelingen.

INTEGRALE ONTWIKKELINGSVISIE

Een duidelijk (politiek) standpunt innemen en werk maken van een juridische
verankering.

Het belang van (circulaire) economie wordt vaak aangestipt in beleidsplannen, maar
vindt nog maar zelden een ruimtelijke vertaling. Het planologisch verankeren van
de economische ruimtebehoefte en bewuster omspringen met herbestemming van
economische zone naar gemengde of woonontwikkeling vormen eerste stappen.
Via het planningsinstrumentarium kunnen heldere randvoorwaarden met betrekking
tot bedrijvigheid worden opgesteld. Deze bevatten een evenwichtige balans tussen
publieke baten en private lasten.

IMPLEMENTATIE PROJECTONTWIKKELING

Een helder afsprakenkader naar voor schuiven, ook op lange termijn.

Om tot een realistisch en haalbaar project te komen, moet een duidelijk standpunt
ingenomen worden door de stad of gemeente. Deze visie kan op verschillende
manieren verankerd worden via bijvoorbeeld een projectbrief, beleidsmatig gewenste
ontwikkeling, RUP of eventueel brownfieldconvenant. Het is steeds van belang
hierbij aan te duiden welke juridische randvoorwaarden vast zijn voor de eigenaar
of ontwikkelaar en welke vrijheden nog moeten/kunnen worden ingevuld. Door het
inzetten van stedenbouwkundige lasten kan de maatschappelijke meerwaarde zoals
duurzaamheid of betaalbare economie door de stad of gemeente afgedwongen
worden. Om ook de langetermijn te waarborgen, is het meenemen van exploitatie en
beheermodellen een must.
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HAL 5, LEUVEN

Hal 5 is een tijdelijke
invulling en een
broedplaats voor

duurzame stedelijkheid

Vzw Hal 5 bundelt
verschillende partners
en stakeholders die
de ruimte huren
van het Autonoom
gemeentebedrijf
Stadsontwikkeling
Leuven (AGSL), tot
de stad Leuven start
aan de definitieve
restauratie van de
hallen.

Hal 5 werd ontwikkeld,
gebouwd en
gefinancierd door
betrokken gebruikers en
sympathisanten uit de
buurt.
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HAL 5, LEUVEN

Hal 5 biedt onderdak
aan een interessante
mix van initiatieven en
organisaties die inzetten
op 4 thema’s: voeding
(een sociale kruidenier,
een korte keten bakker,
een verpakkingsvrijer
cateraar), beweging
(een parkourhal en een
beweeglandschap voor
kinderen), gemeen-
schapsopbouw (2
kantoren van sociale
organisaties als
uitvalsbasis voor de
buurt) en duurzaam
ondernemen (een
lokale radiozender,
stadslandbouw en
een ecologische
bloemenpluktuin)
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POTTERIJ,
MECHELEN

De Potterij te Mechelen
is een voormalige
wasserij in het centrum
van de binnenstad
die door de OVAM
voor 1 symbolische
euro aangekocht
werd omwille van de
historische vervuiling
die op deze plek
aanwezig was

De OVAM is sinds
enkele jaren volop
bezig met de sanering
van de plek en stelt
hoge ambities voorop
voor de toekomst:
de uitbouw van een
circulair stadslabo
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POTTERIJ,
MECHELEN

In de aanloop van de
Pilootprojecten Terug
in Omloop i.0.v. Team
Vlaams Bouwmeester
werden verschillende
werkateliers
georganiseerd
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QUICKSCAN,
AALST

De Stad Aalst heeft
via de Quickscan
studie een overzicht
opgemaakt van het
ruimteaanbod enerzijds
en de ruimtevragers
anderzijds

Dit laat de stad toe om
de vestigingsfactoren
die de ruimtevragers
vooropstellen te
verbinden met de
vestigingscondities van
beschikbare sites en
gebouwen
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STEDELIJKE ECONOMIE

VESTIGINGSFACTOREN (CONTEXT)

Bereikbaarheid

Auto | 10

Fiets & te voet | 6

ov|1

Voor een distributiecentrum is een goede bereikbaarheid via
auto en vrachtvervoer noodzakelijk. Via binnenvaart worden
voornamelijk grondstoffen of onafgewerkte producten
verscheept, maar mamenteel nog niet veel handelswaar.
Tegenwoordig wint het kleinschalig vervoer met de
(bak)fiets voor stedelijke leveringen aan gewicht. Hier moet
ook de nodige aandacht aan worden besteed.

Nabijheid van actoren / synergie

Handelszaken | 9
Horeca | 1

Sport & Cultuur | 1

Woningen | 1

i

Industrie | 3

Kantoren | 1

De nadruk ligt logischerwijs op de relatie met handelszaken
in het centrum en de logistieke logica van bedrijven ap het
industrieterrein. Hoewel de fysieke nabijheid van
handelszaken vrij ruim kan worden geinterpreteerd (tussen
2-4 km) is het aantal participerende handelszaken van groot
belang. De nabijheid van hareca, sport & cultuur, woningen,
scholen, kantoren en dienstverlening is niet relevant.

Nabijheid ruimtelijke omgevingsfactoren

Groen | 1

Publieke open ruimte | 1

Ete open ruimte | 1

Deze pure logistieke voorziening heeft geen baat bij
omliggend groen, publieke of private open ruimte. Het is
enkel geinteresseerd in een optimale bereikbaarheid en
parkeergelegenheid voor de werknemers / vrachtvervoer.
Vaak wardt zulke functie dan ook aan de rand van de stad op
een industrieterrein voorzien.

Zichtlocatie

Voetgangers & fiets | 1
Auto | 7

Zichtbaarheid in functie van marketing en branding is niet zo
belangrijk. Zichtbaarheid in functie van ‘vindbaarheid’ eens
te meer. De weg hiernaartoe moet voor vrachtchauffeurs
van de verschillende bedrijven eenvoudig zijn.

Specifieke condities
Grootte v. ruimtevraag | 8
Clustering | 2
Frequentie | 1
Flexibiliteit | 5
Snelle beschikbaarheid | 2
Financiéle draagkracht | 3

Een logistiek distributiecentrum heeft doargaans een
behoorlijke footprint. Het programma laat zich niet goed
clusteren met andere voorzieningen, eventueel wel met
andere logistieke functies. De frequentie is zeer laag, daar 1
centrum genoeg is voor het bevoarraden van heel de stad.
De financiéle draagkracht van het concept is niet hoog. Des
te meer is het belangrijk om flankerend beleid te voeren
door actief handelaars te overtuigen om mee in dit verhaal
te stappen, of andere incentives (eigen leveringen etc.} te
vinden om zulk bedrijf te overtuigen om te investeren.
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AZALEE,
SINT-NIKLAAS

De stad Sint-Niklaas
en het OCMW willen

een broedplaats voor
circulaire economie
ontwikkelen op de

voormalige industriéle
site Nobel-Peelman

naast Kringwinkel Den

Azalee

Via een participatief
traject met de diverse
betrokken actoren
werd een realistische
en gedragen
gemeenschappelijke
projectdefinitie
ontwikkeld die
uitspraak doet over de
programmatorische
mix, de ruimtelijke
ontwikkeling van de
site, de financiéle
haalbaarheid én de
ontwikkelingsstrategie
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/EVEN
ACTOREN

Het stellen van en beantwoorden van de juiste vraag, kan enkel door gegronde kennis
van de wensen en noden van diverse actoren. Het project ontstaat en krijgt vorm
wanneer deze met elkaar in overleg treden en tot samenwerking komen. Voor de
realisatie van duurzame verwevingsprojecten is doorgedreven overleg en afstemming
tussen deze actoren cruciaal. Doorheen het proces schuiven diverse actoren mee aan
tafel, ieder vanuit zijn eigen rol. In het gesprek worden ideeén, drempels en synergién
besproken, uitgediept en omgezet in een tastbaar vervolg en actieplan.



EIGENAAR

In de eerste plaats moet de gewenste betrokkenheid van de eigenaar worden bevraagd.
Wil deze eigenaar blijven, verkopen of verhuren? Daarnaast moet het gesprek aangegaan
worden over de verwachtingen over de grondwaarde. Het is essentieel om in een
vroege fase hierop af te stemmen, in balans met wat een gedragen projectvoorstel zou
kunnen zijn. Het betreft wellicht de zwaarste onderhandeling van het proces, waarbij
de eigenaar een belangrijke sleutel in handen heeft. Wanneer er meerdere eigenaren
aan tafel zijn, wordt het gesprek alleen maar complexer. Het is evenwel te vermijden
de dialoog enkel te voeren over de effectieve grondwaarde als het zoeken naar het
juiste getal dat als een gegeven moet worden meegenomen. Door de blik te verbreden
overheen de andere kritische succesfactoren, en doorheen de tijd, kunnen argumenten
worden gevonden om een bepaalde grondwaarde wel of niet te verdedigen.

(LOKALE) OVERHEID

L
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Een belangrijke taak ligt in de visievorming en verbeelding van verweving, waarbij
de overheid een proactieve rol kan opnemen door enerzijds inspirerend te
werken, anderzijds door een dwingend kader op te leggen. Het creéren van een
ontwikkelingskader zorgt ervoor dat projecten beter gestuurd kunnen worden. Het
helpt bij het nemen van beslissingen en kan het proces versnellen of net tegenhouden
als het niet de gewenste resultaten oplevert. Als overheid is het bepalen en bewaken
van de hoogst maatschappelijke meerwaarde essentieel, waarbij aandacht moet gaan
naar effecten op zowel de korte als de lange termijn.



ONTWIKKELAAR

De hoge complexiteitsgraad en het maatwerk dat een verwevingsproject vraagt,
maken het moeilijk om processen en logica’s te standaardiseren en te kopiéren
overheen verschillende projecten. Ontwikkelaars leggen zich meestal toe of op wonen
of op bedrijvigheid. Omdat hierbij gericht wordt op de klassieke marktvraag, wordt
risicobeheersing eenvoudiger.

De gewenste eindgebruikers binnen verwevingsprojecten schrijven zich echter niet
steeds in binnen de gekende marktmechanismen. Enkel via afstemming en dialoog
komt de ontwikkelaar tot de nodige gegevens en kan een businessplan voor het
project worden opgezet. De ontwikkelaar treedt hierbij op als dienstverlener en stelt
zijn expertise over businessmodellen, bouwrisico’s en ontwikkelingsprocessen ten
dienste van de eindgebruiker.

Heel wat onconventionele partners, die dringend op zoek zijn naar een plek binnen de
stad, beschikken vaak over weinig middelen. Dat in relatie tot de steeds maar stijgende
bouwkosten maakt dat de financiéle haalbaarheid van een verwervingsproject een
sterke uitdaging vormt. Dit heeft als gevolg dat vaak, naast heel wat creatief denkwerk,
toch nog stevige subsidies nodig zijn om de businessplannen haalbaar te maken. Het
is uiteraard geen vanzelfsprekendheid voor professionele ontwikkelaars om dergelijke
projecten op grote schaal te ontwikkelingen met zulke grote externe afhankelijkheid.
Het vraagt nog enig voorzichtig pionierswerk dat in de toekomst, nadat het pad is
vrijgemaakt door de pioniers, mogelijks wel kan worden opgeschaald.
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(EIND)GEBRUIKER

De eindgebruikers staan centraal in de verwevingsopgave. Daarbij mag niet enkel
aandacht gaan naar de klassieke marktvraag, maar moeten ook non-conventionele
partijen worden opgezocht en bevraagd. Het onderzoek naar hun noden gaat voorbij
aan het puur ruimtelijke of financiéle. Het speelt ook in op relationele netwerken. Welk
programma kan hen versterken? Welke functies of diensten willen ze delen? Wat is
hun financiéle draagkracht? Wat zijn hun toekomstperspectieven? Wat trekt hen aan in
de omgeving? Om een hechte verwevingsgraad te realiseren en een sterk netwerk te
realiseren, heeft het de voorkeur om de eindgebruikers samen te brengen in coalities.
Door tijdens het ontwikkelingsproces aandacht te hebben voor community building
vinden ook nieuwe relaties vanuit het project een inbedding in bestaande lokale
netwerken.

BEHEERDER

i
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Tijdens het ontwikkelingsproces wordt nagedacht over de programmatie en rol van de
eindgebruikers. Het versterken van deze relaties en synergién is een continu proces,
dat ook na het project verder moet ondersteund worden. De beheerder kent de noden
en wensen van de eindgebruikers, verbindt de verschillende agenda’s en volgt hun
evoluties van nabij op. Het aantrekken of selecteren van nieuwe eindgebruikers
en indien nodig bijschaven van de vooropgestelde visie, behoort eveneens tot het
takenpakket. Het beheer gaat dus verder dan louter het vastgoedkundige en zet ook in
op ‘de software naast de hardware’.
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BUURT

De buurtbewoners zijn het best geplaatst om inzicht te verschaffen omtrent de
eigenheid en de specifieke noden van de plek, ook wanneer andere functies worden
verweven in hun omgeving. Voeling houden met de buurt en met het vraagstuk waarin
de maatschappelijke meerwaarde ligt op deze plek geeft richting aan de gewenste
verweving.

Omdat bedrijvigheid door velen wordt geassocieerd met overlast is het van belang de
noodzaak van economie in de verf te zetten en de voordelen te benoemen. Door in
dialoog te gaan kan het programma verder scherp gesteld worden en een project op

maat van de buurt worden gerealiseerd.

INVESTEERDER

Binnen het vraagstuk rond betaalbaarheid en financiéle haalbaarheid, speelt de
investeerder een belangrijke rol. De vastgoedlogica’s die samen gaan met een louter
financiéle benadering van het vastgoed, zoals vaak door institutioneel beleggers
wordt aangenomen, zijn moeilijk te rijmen met het specifieke karakter van een
verwevingsproject. Er zijn andere logica’s en mechanismen te hanteren, waarbij de
relatie tussen investeerder en eindgebruiker een sleutel vormt. Door hen samen te
brengen en aan elkaar te verbinden, wordt het financieel ‘vastgoed’-rendement op
een andere wijze benaderd. Het naar voor schuiven van een sterk narratief maakt de
koppeling met een maatschappelijk, functioneel en persoonlijk rendement en leidt tot
een engagement voorbij de korte termijn.
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MAAKLEERPLEK,
LEUVEN

Upstream workshop
(Miss Miyagi)

Verschillende
buurtbewoners en
geinteresseerde
eindgebruikers worden
samengebracht op de
site

Via het schetsen
van verschillende
opportuniteiten op
inspirerende wijze
ontstaan synergieén
en nadien coalities
van eindgebruikers en
‘motoren’
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POTTERIJ
MECHELEN

Samen met de
stad, externe
partners, buren en
middenveldorganisaties
werden verschillende
mogelijke opportuni-
teiten afgetast voor
de toekomst van De
Potterij te Mechelen.

Deze workshops
resulteerden in een
engagementverklaring
van verschillende
partijen om verder na
te denken over een
integrale toekomstvisie
voor het gebouw als
labo voor circulaire
economie
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WERKATELIER
KAAIDISTRICT,
BRUGGE

Via bilaterale
gesprekken en co-
creatieve werkateliers
met verschillende
stakeholders werd de
dialoog gevoerd rond
mogelijke economische
roepingen om zo
tot een gedragen
toekomstmodel te
komen voor het
Kaaidistrict te Brugge

MOGELIJKE TOPICS M
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VISIE OP DE TOEKOMST

REORGANISATIE RETAIL ALS SLEUTEL TOT TRANSITIE

Nagenoeg alle grote percelen binnen het Kaaidistrict zijn vandaag ingenomen
door grootschalige kleinhandel. Deze functies zijn vaak gehuisvest in
minderwaardige loodsen. Ze hebben in de regel ook een randstedelijk
voorkomen: de typische ‘baanwinkels hebben een lage bezettingsgraad en
grootschalige, private parkeerruimte voor de deur.

Net omwille van de relatief lage investeringskost die aan dergelijk model ten
grondslag ligt, is een reorganisatie van de grootschalige kleinhandel - mits de
juiste sturing en stimuli - niet onmogelijk. Gezien de hoeveelheid ruimte die op
die manier vrijkomt is de impact van een verhuisbeweging van de retailfuncties
erg groot. Dit wordt dan ook een belangrijke - en wellicht noodzakelijke -
katalysator voor vernieuwing binnen het Kaaidistrict.

MOGELIJK TOEKOMSTBEELD: 3 INNOVATIEVE ZONES BINNEN
EEN RAAMWERK MET ROYALE PUBLIEKE RUIMTES

Om een inkijk te geven in het langetermijnperspectief van het
Kaaidistrict tekenden we een mogelijk toekomstbeeld uit die de ambitie en
visie verbeeldt.

Dit toekomstbeeld integreert een perceel overschrijdende duurzaamheidsvisie
en definieert een robuuste ruimtestructuur die de toekomstige
vestigingscondities voor economie integreert. Het Kaaidistrict als geheel
ontwikkelt een sterke identiteit binnen de stad. Tegelijk krijgen de
verschillende gevraagde economische en maatschappelijke programma’s

een eigen plek binnen het Kaaidistrict, waarmee maximaal wordt ingespeeld
op de specifieke ruimtelijke context. Clustering in zones genereert maximale
interactie en samenwerking van de aanwezige functies, vormt de basis voor
een sterke profilering binnen de stad en leidt tot gecontroleerde stromen.

We onderscheiden 3 innovatieve zones:

m een stedelijke retailcluster, als compacte uitbreiding
rond de V-markt

m een voedselhub waar lokale productie hand in hand gaat
met toelevering van de binnenstad

m een MakersdistrictB, een plek voor stedelijke productie, met adres
aan het ‘Sluisplein’, direct geconnecteerd met
de binnenstad en de binnenhaven

§od STADSDISTRIBUTIECENTER
5t GEEN DEEL VAN PROJECTGEBIED KAAIDISTRICT

.. VOEDSELHUB
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“ MAKERSDISTRICT

NETWERKMOMENT
KAAIDISTRICT,
BRUGGE

In complexe
en verweven
stadsonwikkeling
evolueert de rol van
de ruimtelijk planner
van ‘masterplanner’
naar die van
‘transitiemakelaar’

In het kader van de

conceptbegeleiding

Kaaisidstrict Brugge
werden geintegreerde
toekomstscenario’s

verbeeld, en werden
individuele agenda’s
via dialoogmodellen

verbonden

Deze aanpak wint
aan belang in
functie van een
toekomstbestendige
stadsontwikkeling
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0.666
OOSTENDE

In Oostende blaast
0.666 nieuw leven
in het gebouw van
een voormalige
visserscooperatie

0.666 is een sociale
circulaire hub, die
acties en projecten

opzet rond het beter

inzetten van mensen
(sociale pijler)
en grondstoffen
(circulaire pijler) in
de maatschappij:
een incubatieplek
VOOr een warmere en
duurzamere economie
van morgen
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De stad Oostende zoekt
met de vele particuliere
grondeigengenaren
naar mogelijkheden om
de milieubelastende
industrie te vervangen
door een circulair
en duurzaam
‘makersdistrict’: een
moderne stadswijk
waar industrie,
ambacht en cultuur
samenkomen

De integratie van
verschillende circulaire
stromen (energie,
water, materialen,...)
vergt een aanpak op
bouwblok- in plaats van
op perceelsniveau
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DEEL 7

2.1

HOE DEFINIEER JE DE VERWEVINGSOPGAVE?

2.2

HOE KOM JE TOT EEN VERWEVINGSSTRATEGIE?




HOE GA JE AANDE SLAG
MET VERWEVING?

Het bepalen, vormgeven en uitvoeren van een verwevingsopgave vraagt steeds
maatwerk. Er is onderzoek nodig naar onder meer het DNA van de gemeente of
stad, de gewenste invulling, de verschillende actoren, financieringsmodellen en
beheersstructuren. De veelheid aan factoren, personen en ambitieniveaus belet het
voorschuiven van een lineaire kant-en-klaar aanpak.

Om de complexiteit en gelaagdheid van de opgave bloot te leggen, reiken we in dit
onderdeel enkele tools aan die het proces kunnen stroomlijnen en de veelheid aan
informatie bevattelijk maakt. Het zorgt ervoor dat de verschillende lagen en nuances
van een project als geheel te overschouwen zijn, zonder te dwingend te zijn. Waar en
hoe de nadruk tijdens het proces komt te liggen hangt af van de specifieke context, het
ambitieniveau en de slagkracht waar de stad of gemeente over beschikt.

* Om de verwevingsopgave te definiéren, reiken we een nodenmatrix aan die alle
aspecten en schaalniveaus omvat. Het is gebaseerd op het begrippenkader
uit het eerste deel van deze bundel en kan gehanteerd worden als procestool.
Het vormt geen rigide kader, maar biedt houvast binnen de complexiteit.

* Bij aanvang van een project is het nuttig om de context van een project goed in
kaart te brengen en tijd te nemen voor een meerlagige oriéntatie met behulp van
3 verschillende tools.

* Niet alleen de analyse van de ruimtelijk-economische context is belangrijk, maar
ook belangrijke studies en milestones in het verleden en in de toekomst die een
belangrijke invioed hebben op de context van een project kunnen worden in kaart
gebracht aan de hand van een tijdslijn. De opmaak van een tijdslijn laat toe stil te
staan bij de evoluerende context van een site of project.

» Daarnaast kan de opmaak van een schets van het actorenveld in het begin van de
opgave bijdragen aan een reflectie op de individuele agenda’s van verschillende
stakeholders die zullen meespelen tijdens het projectproces.

e Het kompas biedt een grafische tool die helpt de focus binnen het traject te
bepalen. Het dwingt prioriteiten te stellen en de opgave verder uit te diepen, zonder
de gelaagdheid uit het oog te verliezen.



HOE DEFINIEER JE DE
VERWEVINGSOPGAVE?

ORIENTEREN BINNEN DE NODENMATRIX

De aanpak van een concrete site of gebied valt steeds terug op haar voorgeschiedenis
en de reeds aanwezige stakeholders die verbonden zijn met de site. Als stad of
gemeente wil je tegelijk je eigen visie opbouwen met een bepaald ambitieniveau dat
samenhangt met het eigen beleid en de vooropgestelde doelstellingen. Het benaderen
van de vraagstelling vanuit diverse invalshoeken zorgt ervoor dat de prioriteiten
worden aangescherpt en genuanceerd. De nodenmatrix op de volgende pagina’s
vormt hierbij een hulpmiddel. Overheen de geformuleerde noden, kan een brede en
gelaagde beschouwing worden gemaakt. Extra achtergrond en duiding bij deze noden
vind je terug in het eerste deel van deze bundel.

Niet voor elke verwevingsopgave zijn alle noden even prioritair. Om een volgorde te
bepalen en een duidelijk overzicht te hebben van alle facetten doorheen de opgave,
moeten alle noden even in beschouwing worden genomen. Dit is steeds maatwerk.
We raden aan dit proces niet vanuit één dienst of invalshoek te doorlopen. Door het
gesprek aan te gaan met diverse diensten, wordt het vraagstuk zo breed mogelijk
benaderd en kunnen verschillende noden eenvoudiger worden uitgediept. Het zorgt
er bovendien voor dat er door de stad of gemeente met één stem kan gesproken
worden. Wat de gesprekken en verwachtingen van de verschillende actoren duidelijk
kan kaderen.

De overzichtsmatrix is niet enkel als tool inzetbaar om het denkproces te structureren.
Het maakt het ook mogelijk om gerichter naar inspiratie en voorbeelden te gaan
zoeken. De beschrijving van de verschillende praktijkvoorbeelden in deze bundel zijn
gestructureerd binnen hetzelfde begrippenkader, net als de strategieén. Indien een
bepaalde nood de focus krijgt binnen een project, kan op deze manier gericht op zoek
gegaan worden naar inspiratie en tools.



BEPALEN VAN DE OPGAVE VIA EEN KOMPAS

Na het gestructureerd denkproces over de site of het gebied, aan de hand van de
nodenmatrix, zijn de belangrijkste uitdagingen in kaart gebracht. Aan deze uitdagingen
hangen vaak verschillende graden van urgentie. Deze bepalen de prioriteiten die het
proces vormgeven. Daarnaast is het ook aan te raden een keuze te maken over het
referentiekader: waar ligt de hoofdtaak? Deze keuze is afhankelijk van verschillende
randvoorwaarden waarbij urgentie en impact de belangrijkste pijlers zijn. Het kiezen
van één bepaalde opgave geeft extra richting binnen het project.

Om de prioriteiten uit de nodenmatrix grafisch weer te geven, werd het kompas van
kritische succesfactoren opgesteld. Per kritische succesfactor kan een quotering
worden opgegeven. Het gaat er hierbij niet om de juiste score te vinden, ook hier
is het spindiagram te zien als een procestool. Het biedt hulp om het denkproces te
stroomlijnen en focus te vinden bij de uitwerking van een plan van aanpak. Het kompas
geeft grafisch de prioriteiten weer en legt de volgende stappen in het proces daarmee
bloot. Het ondersteunt tevens het gesprek met andere stakeholders.

FACILITEREN EN BETREKKEN VAN ACTOREN

Tijdens de gesprekken met verschillende stakeholders worden extra kiemtonen gelegd
en kunnen nieuwe inzichten verworven worden. Een persoon of instantie kan meerdere
rollen opnemen. Reeds bij aanvang van het project is het aan te raden te bekijken hoe
de rollen tussen de aanwezige partijen verdeeld zijn en het aanwezige netwerk bloot
te leggen. Een schets van het actorenveld ondersteunt dit denkproces. Om verder te
kunnen bouwen op de meest doordachte (en niet enkel de noodzakelijke, gekende
of luidste) ideeén en inzichten kan de gemene deler tussen alle betrokkenen worden
gevonden. Deze vormen een voedingsbodem waarbinnen het verwevingsproject kan
ontstaan en helpen bij het juist afstemmen van het verdere proces. Omdat de termen
rond verweving, economie en bedrijvigheid door alle partijen anders worden ingevuld
is het belangrijk om dezelfde taal te spreken. Het uitdiepen van jargon aan de hand van
concrete voorbeelden vermijdt spraakverwarring en zorgt voor een heldere definitie die
(her)kenbaar is bij iedereen die mee aan tafel schuift.




70

R,

*1
2l _p

70
£

£

"a'_/

g (@)

kritische succesfactoren

maatschappelijke meerwaarde

beschikbaarheid van ruimte

invulling concrete behoefte

draagvliak en motoren

financiéle haalbaarheid

vergunbaarheid

opgave 1

economische roeping

Doel: bewust maken van de nood aan ruimte voor
economie in/nabij de stad

Opgave: kennis van en inzicht in de stadsbrede
economische noden

Noden:

nood aan een veerkrachtig en duurzaam economisch
ecosysteem ingebed in de ruimte

nood aan inzicht in benuttingsgraad en -potentieel voor
(toekomstige) economie in/nabij de stad

nood aan kennis over huidige en toekomstige
economische ruimtevragers

nood aan maatschappelijk en politiek draagvlak

nood aan betaalbare economische ruimte en aan een
tijdschema voor de realisatie van ambities

nood aan helder (planologisch) kader

Actorenveld: hogere overheden, politiek beleid,
experten, diensten ruimte en economie,...




Cx{Ax

opgave 2

strategische ontwikkelingsvisie

Doel: redeneren vanuit vestigingsfactoren voor gewenste
economieén

Opgave: visie over gewenste programma, gewenste
economische actoren

Noden:

nood aan perceeloverschrijdende duurzaamheidsvisie in
relatie tot andere maatschappelijke ambities

nood aan inzicht in spanningsveld tussen verschillende
driffveren en slagkracht van de stakeholders van het
projectgebied

nood aan helder plan van eisen, gepast in de context, als
antwoord op maatschappelijke noden

nood aan draagvlak bijintermediairen en keystakeholders,
nood aan actieve trekkers van initiatieven

nood aan inzicht in en toekennen van lasten en baten van
geintegreerde gebiedsontwikkeling

nood aan duidelijk (politiek) standpunt (keuze,
battleground) en juridische verankering van ruimtelijke
condities en samenwerkingsmodellen

Actorenveld:  stedelijke  diensten,  bovenlokale
overheden, (grond)eigenaars, keystakeholders, buurt,
ontwikkelaars, belangengroepen, ...

2 |NUDENMATRIX

opgave 3

implementatie projectontwikkeling

Doel: het proces van bemiddeling tussen verschillende
actoren bevorderen

Opgave: ruimtelijke bemiddeling

Noden:

nood aan ruimtelijke en programmatorische kwalitatieve
inbedding in de stedelijke context

nood aan helder plan van eisen op maat van het project
in haar context

nood aan kennis over noden van en mogelijke synergieén

tussen gewenste eindgebruikers

nood aan draagvlakbij de buurt en betrokkenen,
betrokkeneheid van actieve deelnemers

nood aan kennis over (financiéle) agnda’s en gewenste
exploitatiestructuren betrokkenen

nood aan helder afsprakenkader (ook op lange termijn)

en aan een vergunningentraject met een inzetbaar
instrumentarium

Actorenveld: stad, eigenaars, sleutelfiguren, potentiéle
eindgebruikers, investeerders, beheerders, buren,...
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schets van het actorenveld

EIGENAAR(S)

LOKALE
OVERHEID I

ONTWIKKELAAR
(EIND)GEBRUIKERS

' BEHEERDER

HOGERE
OVERHEID
INVESTEERDERS BUURT
tijdslijn, milestones en historiek
VISIES & PROJECTEN
studies / projecten / planningsinstrumentaria
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Toepassing - Het gebruik van de nodenmatrix en de toepassing van de oriéntatie!/fase aan de hand van 5 concrete projecten Verweving |

BEDRIJVIGE KAAIEN AALST - ORIENTATIE

Vanuit de stad is een grote vraag naar de opmaak van ‘strategische ontwikkelingsvisie’
op verschillende sites langsheen de Kaaien. Er is echter weinig zicht op concrete
ruimtevragers, noch op de gewenste invulling van elk deelgebied.

De kansen en uitdagingen per kritische succesfactor die in overweging genomen
werden, bevinden zich bij aanvang onder ‘economische roeping’. Nadat deze werd
scherp gesteld, wordt deze verder geconcretiseerd binnen de opgave van ‘strategische

ontwikkelingsvisie’.
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economische
roeping

veerkrachtig en duurzaam
economisch ecosysteem

inzicht in benuttingsgraad en
-potentieel voor (toekomstige)
economie in/nabij de stad

kennis over huidige en
toekomstige economische
ruimtevragers

maatschappelijk en politiek
draagvlak

betaalbare economische ruimte

helder (planologisch) kader

strategische
ontwikkelingsvisie

perceeloverschrijdende
duurzaamheidsvisie

inzicht in spanningsveld tussen
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MAATSCHAPPELIJKE MEERWAARDE
De gewenste of gepaste economische activiteiten of identiteiten binnen de Bedrijvige Kaaien zijn nog onbestemd.

BESCHIKBAARHEID VAN RUIMTE
De werkelijk beschikbare ruimte en gewenste condities zijn nog niet in kaart gebracht.

INVULLING CONCRETE BEHOEFTE

Er heerst onduidelijkheid over de gewenste eindgebruikers die complementair zijn aan en passen in gemengd economisch
weefsel middenin de stad.

DRAAGVLAK EN MOTOREN

De visie rond bedrijvigheid is gekend bij de bevolking en de politiek. Verschillende oproepen hebben deze visie reeds breed
verspreid. Een gebrek aan concretisering van types bedrijvigheid zorgt echter nog voor verwarring en voorzichtigheid.

FINANCIELE HAALBAARHEID

Eris een defensieve houding naar ontwikkelaars toe. Door een ad hoc beleid en onduidelijk plan van eisen heerst onduidelijkheid
over wat kan afgedwongen worden en zit de stad in een moeilijke onderhandelingspositie.

VERGUNBAARHEID

In functie van de opmaak van een duidelijk planologisch kader is vooronderzoek nodig die de gewenste ontwikkeling en
invulling scherpstelt.
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BEDRIJVIGE KAAIEN AALST - ORIENTATIE

schets van het actorenveld
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H.CONSCIENCESTRAAT - ORIENTATIE

De opgave spreidt zich uit over meerdere opgaves. Vanuit de stad is een grote vraag
naar concrete tools om verweving af te dwingen, maar bestaat nog geen helder
gedefinieerde roeping voor het projectgebied. Er staan bovendien grote plannen op il
in de omgeving, die de straat in de toekomst een compleet nieuw allure zullen geven.
Dit toekomstbeeld is echter nog niet opgemaakt, wordt niet breed gecommuniceerd

en nog weinig tastbaar.

De kansen en uitdagingen per kritische succesfactor die in overweging genomen

werden verspreiden zich over meerdere opgaves heen.
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VERGUNBAARHEID

MAATSCHAPPELIJKE MEERWAARDE

Er werd een toekomstvisie voor de straat geformuleerd, maar deze geeft weinig inzicht in hoe het concreet te maken.

BESCHIKBAARHEID VAN RUIMTE

De eigendommen overheen de hele straat zijn sterk versnipperd. Bij gebrek aan overkoepelende visie wordt per perceel
ad-hoc gestuurd op nieuwe ontwikkelingen.

INVULLING CONCRETE BEHOEFTE

Activiteiten zijn reeds sterk verweven, maar niet in lijn met de gewenste toekomstplannen.

DRAAGVLAK EN MOTOREN

De toekomstvisie is niet gekend bij ontwikkelaars of eigenaars.

FINANCIELE HAALBAARHEID

De kwaliteit van het openbaar domein en de omgeving zullen over aanzienlijke tijd grote vooruitgang boeken. Door de
diversiteit aan percelen, het onafgebakend gebied en gebrek aan tastbaar toekomstbeeld, is de financiéle haalbaarheid

moeilijk in te schatten.

VERGUNBAARHEID

Eris geen duidelijk kader waardoor de vergunbaarheid ad-hoc gebeurt.
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H.CONSCIENCESTRAAT - ORIENTATIE

schets van het actorenveld
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Verschillende
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stadsprojecten
zullen op termijn de
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Masterplan
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Masterplan Raghenosite
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POSTGEBOUW TURNHOUT - ORIENTATIE

De opgave situeert zich vooral op vlak van concrete implementatie projectontwikkeling.
Vanuit de stad is er een sterke wens om concreet aan de slag te gaan met deze site.

De kansen en uitdagingen per kritische succesfactor die in overweging genomen
werden bevinden zich binnen de opgave van ‘implementatie projectontwikkeling’.
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MAATSCHAPPELIJKE MEERWAARDE

Perceelsoverschrijdende samenwerking zorgt voor kansen op bouwblokniveau. Daarnaast faciliteert het aanwezige buurtpark
een sterke sociale cohesie in deze wijk.

BESCHIKBAARHEID VAN RUIMTE

De site werd voor aanvang reeds geactiveerd via de leegstandsheffing. De twee eigenaars (stad en B-post) van aangrenzende
percelen zijn bereid samen te werken in coalitie (bij aanvang enkel mondelinge intentie, geen afspraken op papier).

INVULLING CONCRETE BEHOEFTE

Er zijn geen specifieke economische ruimtevragers gekend en er is geen zicht op wat de noden van ondernemers zouden
kunnen zijn.

DRAAGVLAK EN MOTOREN
De buurt is sterk gekant tegen een grootschalige ontwikkeling.

FINANCIELE HAALBAARHEID

De eigenaar (B-post) stelt voor hun deel een onrealistisch hoge vraagprijs voorop, omwille van de hoge ingeschreven
boekwaarde én een foute inschatting van het ontwikkelingspotentieel.

VERGUNBAARHEID

De stedelijke diensten nemen een duidelijke positie in: er is geen monofunctionele ontwikkeling toegestaan. Er is geen RUP
nodig om dit af te dwingen, gezien de huidige vergund geachte toestand van de site als bedrijvigheid.
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POSTGEBOUW TURNHOUT - ORIENTATIE

schets van het actorenveld
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Verkenning
aanknopingspunten
invloedsfeer Oude Kaai

Verwerving aanpalende
site door de stad

Workshop met de
directe omgeving -
upstream workshop op
zoek naar kansen en
opportuniteiten
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BAKKERSITE GENT - ORIENTATIE

De opgave situeert zich in het begin van het studietraject vooral op vlak van het
definiéren van en strategische ontwikkelingsvisie, door middel van de opmaak van de
bouwblokvisie. Eenmaal dat traject doorlopen, werd concreet aan de slag gegaan met

de Bakkersite.

De kansen en uitdagingen per kritische succesfactor die in overweging genomen

werden verspreiden zich over meerdere opgaves heen.
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MAATSCHAPPELIJKE MEERWAARDE

Een ontwikkeling van de Bakkersite dient een relatie aan te gaan met het naastgelegen Kokerpark (vastgelegd in de
Bouwblokvisie — perceelsoverschrijdend werken).

BESCHIKBAARHEID VAN RUIMTE

De site is in handen van één eigenaar. Het gebruik op heden (verhuur garageboxen) is erg rendabel, wat herontwikkeling
tegen houdt. De slechte staat van de gebouwen genereert evenwel ook heel wat zorgen.

INVULLING CONCRETE BEHOEFTE
Het gaat om een buurt met hoge noden, maar er is geen zicht op concrete ruimtevragers.

DRAAGVLAK EN MOTOREN

Gezien de hoge noden voor deze buurt, is er zeker draagvlak voor opwaardering van binnengebieden, evenwel binnen een
zeker kader. Vanuit diverse kanalen rijst de vraag naar zuurstof voor Brugse poort 2.0.

FINANCIELE HAALBAARHEID
Het huidige verdienmodel schept mogelijks hoge verwachtingen omtrent grondwaarde.

VERGUNBAARHEID

De stad maakt een duidelijke keuze om te willen verluchten en ontpitten en om bedrijvigheid te willen ondersteunen. Bij
aanvang van het project is hiervoor een nieuw juridisch kader in opmaak, wat een zekere rechtsonzekerheid genereert en
een afwachtende houding van de grondeigenaar met zich meebrengt.
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BAKKERSITE GENT - ORIENTATIE

schets van het actorenveld
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Studie Integrale
Verweeftoets stad Gent

o 0,5 2,5 sk 4
L I 1k

In totaal zijn er dus een 68o0*-tal percelen waarop de verwevingstoets dient toegepast te worden.

*verder onderzoek nodig, zie kanttekeningen p39

aantal type huur garagebox: €/stuk/maand De Sit? wordt op
30,00 garagehoxen <5m diepte 50,00 Vankdalag mgev,l,”d door
. " enkele magazijnen en
51,00 arageboxen 5a5,4m diepte
garageboxen >a>amdiep 70,00 107 garageboxen. Deze
15,00 garageboxen 5,5 a 6m diepte 75,00 worden verhuurd. Er
6,00 garageboxen ém diepte 85,00

werd een inschatting
6,00 garageboxen >6,5m diepte 95,00 gemaakt van de

jaarlijkse opbrengst.
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CLEPPE EN CLAERBOUT KORTRIJK - ORIENTATIE

De opgave situeert zich bij aanvang op het vlak van economische roeping. De
stad wenst inzicht te krijgen in de mogelijke invulling van het op het eerste gezicht
niet strategisch gelegen projectgebied in dens woonweefsel. Welk economisch
programma kan ingebed worden zonder hinder voor en met draagvlak van de buurt?
Deze problematiek stelt zich op meerdere gelijkaardige sites in de stad.

De kansen en uitdagingen per kritische succesfactor die in overweging genomen
werden bevinden zich binnen de opgave van ‘economische roeping’ en ‘strategische

ontwikkelingsvisie’.
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Het behoud van economie wordt vooropgesteld door de stad. Over welk type bedrijvigheid past op deze grote korrel middenin
dens woonweefsel heerst onduidelijkheid.

BESCHIKBAARHEID VAN RUIMTE

De site is in handen van drie eigenaars. Een deel staat leeg en enkele bedrijven geven aan binnenkort te willen verhuizen.
De stad wenst een proactieve rol op te nemen zodat het viot kan inspelen op toekomstige ontwikkelingen wanneer de site
doorverkocht wordt.

INVULLING CONCRETE BEHOEFTE
Er zijn geen specifieke ruimtevragers gekend.

DRAAGVLAK EN MOTOREN

De buurt uit ongenoegen over de hoge passage aan vrachtwagens. De stad neemt een duidelijke positie in met betrekking tot
de economische herbestemming van de site. Dit wordt gedragen door de politiek en kenbaar gemaakt bij het publiek dankzij
een intensief co-creatietraject. Deze houding is ook gekend bij de ontwikkelaars.

FINANCIELE HAALBAARHEID

In de regio is een overaanbod aan wonen en groot aanbod aan bedrijvige ruimte. Er is weinig tot geen inzicht in mogelijke
lasten-lusten die opgelegd kunnen worden.

VERGUNBAARHEID
De expliciete keuze voor bedrijvigheid werd helder vastgelegd onder het motto ‘paars blijft paars’.
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CLEPPE EN CLAERBOUT KORTRIJK - ORIENTATIE

schets van het actorenveld
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Analyse van de
aanwezige bedrijvigheid
in Bissegem

(]
KORTRIK

0 500 1000
————————

W Procuctie: landbouw Voertuiggerelateerd: spoorwegen @ Diensten: openbaar @ Handel: voeding

B Froductie: bouwmaterialen B voertuiggerelatesrd: waterwegen @ Oiensten: rarg @ Handel: huis & tuin

W praductic: metaal en installaties @ Ruwbouw en grondwerken @8 oicnsten: financieel en juridisch B Handel: andere

B0 Productie: voeding, drank & catering B Bouw: afwerking, inrichting en technick [l Diensten: creative, media & reclame B0 Handel: persoansgerelateerd
Productie: andere @ Bouw: tuinaanleg en -onderhoud B Diensten: onderzoek & ontwikkeling Restaurants, cafés & takeaways
Printing & publishing @ Groothandel: bouw Diensten: overige persoonlijke dienstverlening Hotels, B&B

8 nutsvoorzieningen, afval & recyclage @8 Groothandel: voeding & drank Diensten: professioneel Kunst, cultuur, vrije tijd & sport

B voertuiggerelateerd: lucht B Groothandel: anders @ Ondersteunende diencten: goederen gerelateerd Geloof

0 voertuiggerelateerd: fietsen Transport, logistick & opslag B0 Ondersteunende diensten: bouw en gebouw gerelateerd Ongekend

BB voertuiggerelateerd: aute en vrachtwagens Bl Diensten: ongerwis BB Handel: bouw BB Leegstaana

Onderzoek naar
de ruimtelijke
vestigingscondities
van de aanwezige
bedrijvigheid
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Toepassing - Het gebruik van de nodenmatrix en de toepassing van de oriéntatie!/fase aan de hand van 10 concrete projecten Verweving |l

TRAGELSITE AALST - ORIENTATIE

De wijzigende context, strategische ligging en grote schaal van
Tragel-Zuid vormen het kader waarbinnen de toekomstige rol en
roeping voor een innovatief stadsdeel dienen te worden onderzocht.
De site neemt een bij uitstek verbindende rol op. Tussen verschillende wijken, tussen
wonen en werken, tussen mensen, goederen en stromen. De stad heeft zich echter nog
niet concreet uitgesproken over concrete ranvoorwaarden en een concreet gewenst
programma.

Via de studie Quickscan Aalst heeft de stad een zicht op de ruimtelijke noden voor
economische en stadsbrede functies, en over de beschikbaarheid van ruimte en de
specifieke vestigingscondities elders in de stad. Een helder planologische kader en
een concreet draagvlak van het beleid voor een gewenste verweven ontwikkeling is
er bij aanvang van de opdracht nog niet. Het bestaande masterplan focust op een
ruimtelijke en vormelijke organisatie maar niet op specifieke vestigingscondities voor

gconomie.’
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VERGUNBAARHEID DRAAGVLAK EN

MOTOREN
MAATSCHAPPELIJKE MEERWAARDE
De stad heeft een belangrijke grondpositie en kan dus een proactieve rol spelen in een toekomstige invulling van de eigen
percelen. De stad stelt een ontwikkeling voorop met behoud van waardevol erfgoed en verweving van economie. De stad
heeft bij aanvang van de opdracht nog geen concrete invulling naar voorgeschoven.

BESCHIKBAARHEID VAN RUIMTE

Mits een grondige herinrichting van de site, en een sloop van minder waardevol en ruimte onefficiént patrimonium biedt de
Tragelsite een grote beschikbaarheid van ruimte, centraal gelegen in de stad.

INVULLING CONCRETE BEHOEFTE

De Quickscan van Aalst geeft een overzicht over de ruimtelijke behoeften. Vanuit deze studie komen zowel de nood aan
groene ruimte, cultuur, onderwijs, creatieve en circulaire economie naar voor. Vandaag vervult de site deze rol nog niet.

DRAAGVLAK EN MOTOREN

Het voorliggende masterplan ‘Bedrijvige Kaaien’ focust voornamelijk op ruimtelijke kwaliteit en niet op een potentieel
economische rol van de site. Er is tot op heden geen concrete en gedragen visie voor verweving van economie in de stad.

FINANCIELE HAALBAARHEID

De stad heeft strategische gronden in eigendom. Stad en private ontwikkelaar staan beiden open voor een publiek-private
samenwerking. Er is tot op heden geen inzicht in de financiéle haalbaarheid van de toekomstige ontwikkelingen met behoud
van economische functie.

VERGUNBAARHEID

De zone is vandaag bestemd als zone voor economie. Een economische invulling is mogelijk. Mits de opmaak van een RUP
kunnen ook andere functies geintegreerd worden.
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TRAGELSITE AALST - ORIENTATIE
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EIGENDOM
. PROJECTONTWIKKELAAR
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STAD AALST EN AGSA

43.000 W7
»  verhuurt aan stroom vzw
»  gronden aanlag nieuwe Tragelweg
»  Blokker, Smatch, Leenbakker
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SHOPPING 2 GENK - ORIENTATIE

De stad Genk is op zoek naar een toekomstperspectief voor Shopping 2. Het
shoppingcentrum ligt in het hart van de stad, in het centrum van de commerciéle
as. Toch hebben de handelsruimte het moeilijk om een nieuwe invulling te vinden.
De vraag stelt zich op welke manier de site opnieuw kan uitgroeien tot een ware
ontmoetingsplek die haar schakelrol op de commerciéle as terug kan opnemen. Maar
met met meer dan 120 eigenaars is de eigendomsstructuur erg versnipperd en de
economische draagkracht / eensgezinsheid binnen de VME over structurele uitgaven
is beperkt.

De stad heeft reeds verscheidene pogingen ondernmen om Shopping 2 nieuw leven in
de blazen en grijpt alle kansen om deze ambitie waar te maken. Net cvoor de toewijziging
van voorliggend eopdracht ging de stad een samenwerkingsovereenkomst aan met de
VME van Shopping 2 met als doel het uitvoeren van een scenario-onderzoek voor de
site.
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MOTOREN
MAATSCHAPPELIJKE MEERWAARDE
Er wordt ingezet op de herbestemming van een belangrijke schakel binnen het kernwinkelgebied van de stad, een gebied
dat reeds lang onder druk staat, maar in het hart van het centrum een belangrijke rol te vervullen heeft. Via een hernieuwde
invulling voor shopping 2 wordt ingezet op een verbeterde oost-westrelatie in de kern.

BESCHIKBAARHEID VAN RUIMTE

Het handelsprogramma op de gelijkvloerse en eerste verdieping kent zowel shopping 2 kent een zeer grote beschikbaarheid
aan vacante ruimte. Vele ruimten staan leeg of worden onderbenut. Het parkeerprogramma en het woonprogramma op de
overrige verdiepingen is anderzijds voor de volle 100% benut. Alle eigendommen zijn privé.

INVULLING CONCRETE BEHOEFTE

Aangezien het handelsprogramma reeds lang grote mate van leegstand kent, en er reeds vele concepten werden uitgetest,
is de concrete behoefte voor deze site weinig duidelijk.

DRAAGVLAK EN MOTOREN

De stad bewandelt een dubbel spoor, waarbij enerzijds een traject wordt opgezet met de VME van Shopping 2, en daarnaast
wordt gewerkt aan de verwevingsstudie. Daarnaast is er een beperkt draagvlak bij de bewoners van shopping 2, aangezien
ze genieten van goede wooncondities en weinig voelen voor grote tansformaties.

FINANCIELE HAALBAARHEID

De financiéle haalbaarheid kwam minder aan bod binnen de noden vanuit het verwevingstraject, aangezien dit duidelijk
belicht werd binnen het parallelle traject. Wel werd duidelijk dat grote transformaties moeilijk financierbaar blijken.

VERGUNBAARHEID

Er stellen zich geen bijzondere aandachtspunten op vlak van vergunbaarheid. Grote transformaties vereisen een aanpassing
van het vergunningenkader (opmaak RUP), waar de stad bereid toe is.
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SHOPPING 2 GENK - ORIENTATIE
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CRISTAL MONOPOLE AARSCHOT - ORIENTATIE

De stad Aarschot is vragende partij om inzicht te krijgen in de kansen voor Cristal
Monopole. De vraag vetrekt vanuit de site, maar reikt eigenlijk over de volledige
stationsomgeving waar zicht nog tal van lege gebouwen en bescvhikbare percelen
bevinden. Achterliggend wordt duidelijk dat het scherpstellen van de rol en roeping
van Aarschot binnen de ruime regio en van de stationsomgeving in het bijzonder
aangrijpingspunten bieden om met de vraag aan de slag te kunnen gaan.

Vanuit het inzicht in de kansen, stelt de vraag zich naar programmatorische invulling
van de site en de financiéle onderbouwing van het ontiwkkelingsscenario.

De kansen en uitdagingen per kritische succesfactor die in overweging genomen

werden verspreiden zich over meerdere opgaves heen.
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Er wordt op zoek gegaan naar een invulling voor Cristal Monopole, waarbij er ingezet wordt op het creéren van een impact
die verder reikt dan het perceel zelf.

BESCHIKBAARHEID VAN RUIMTE

Binnen Cristal Monopole staat een grote maar beheersbare opperviakte ter beschikking van een herontwikkeling. Deze
concurreeert echter met andere beschikbare gebouwen (stationsgebouw,postgebouw, enz) en beschikbare terreinen in de
directe omgeving (kern en bedrijventerrein). Er is bijgevolg een groot aanbod aan beschikbare ruimte.

INVULLING CONCRETE BEHOEFTE

De bestaande eigenaars zijn zoekend daar een concrete invulling en komen tot een onvoldoende tastbaar programma om de
site herbestemd te krijgen. Er wordt in eerste instantie gedacht aan wonen in combinatie met enkele werkplekken.

DRAAGVLAK EN MOTOREN

Het draagvlak tussen initiatiefnemers, bestuur en omgeving zit goed. Enkel is er een moeilijkheid bij intern draagvlak bij de
eigenaars, aangezien er verdeeldheid zit die maakt dat er meerdere visies op hetzelfde gebouw bestaan. Beperkie capaciteit
bij de lokale overheid draagt het risico dat het traject onvoldoende continuiteit kent en kan stilvallen.

FINANCIELE HAALBAARHEID

Er is een gebrek aan inzicht in rendabiliteit van bepaalde programma(onderdelen), waardoor er weinig voeling is met de
kansen van programma’s anders dan wonen.

VERGUNBAARHEID

Binnen de stationsomgeving is een recent PRUP dat een sterk planningskader vormt. Dit vereist dat oplossingsrichtingen
gezicht dienen te worden binnen het huidige planningskader.
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CRISTAL MONOPOLE AARSCHOT - ORIENTATIE
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MARIE-THUMAS LEUVEN - ORIENTATIE

De opgave spreidt zich uit over meerdere uitdagingen. Vanuit de stad is een grote
vraag naar een duidelijk perspectief op het type economie dat binnen Leuven Noord
ondergebracht dient te worden. Daarbij zijn de perceelsoverschrijdende kansen nog
onderbelicht, van waaruit de stad het proces met de ontwikkelaar dient te voeden.
Ook is de stad vragende partij om meer inzicht te krijgen in het type gebruikers dat op
termijn een plaats kan vinden in de gebouwen van Marie-Thumas, welke ruimtelijke
vestigingsvoorwaarden deze kennen. Tot slot is er nood aan inzicht in de financiéle
stromen en afhankelijkheden, van waaruit eveneens de eigendom en beheerstructuur
verdre bekeken kan worden.

De kansen en uitdagingen per kritische succesfactor die in overweging genomen

werden verspreiden zich over meerdere opgaves heen.
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Marie-Thumas gaat over de herbestemming van een icconisch Leuvens gebouw met een rijke geschiednis, binnen Leuven
noord waar nog een enorm ontwikkelingspotentieel schuilt en Marie-Thumas pioniert in deze omgeving. Er gaat bijgevolg
een voorbeeldfunctie van uit.

BESCHIKBAARHEID VAN RUIMTE

Er is een zeer grote beschikbaarheid aan ruimte, binnen het gebouw van Marie-Thumas. Daar dient gezocht te worden naar
een degelijk programma en concrete actoren. Videohouse daarentegen wenst zich te herpositioneren binnen haar markt en
zoekt uitbreidingsmogelijkheden.

INVULLING CONCRETE BEHOEFTE

Het programma werd van bij de start reeds bepaald in de projectdefinitie, afgesloten tussen stad en Revive. De concrete
invulling van de programma’s dient echter nog verder te gebeuren. Leuven heeft een grote nood aan bijkomende economische
ruimten, die op deze plek een onderkomen kunnen krijgen.

DRAAGVLAK EN MOTOREN

De toekomstvisie van Revive is bij de start van de verwevingsstudie in volle ontwikkeling. Beide processen dienen parallel te
sporen en elkaar te voeden, zonder elkaar onder druk te zetten. De politiek vanuit de stad Leuven zit zeer kort op het project
van Revive.

FINANCIELE HAALBAARHEID

Er is een gebrek aan inzicht in de financiering van de ontwikkelaar, waardoor het te weinig helder is hoeveel aan de
ontwikkelaar gevraagd kan worden. De ambities op gebouwniveau liggen reeds zeer hoog (zeker gezien de huidige staat van
de historische gebouwen), de vraagt reist wat de stad Leuven bijkomend kan / moet opleggen.

VERGUNBAARHEID

Eris wordt gewerkt aan een brownfieldconvenant, die de basis zal vormen voor (gedeeltelijke) herbestemming van de paarse
zones. De maatschappelijke meerwwaarde die gerealiseerd dient te worden moet bijgevolg voldoende hoog zijn irt inzet
omzendbrief en een mogelijke bestemmingswijziging.
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MARIE-THUMAS LEUVEN - ORIENTATIE
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Schets van de
locatie van de Marie
Thumas site binnen

verschillende stedelijke
systemen: invalswegen,
de Dijlevallei,
grootschalige
campussen, openbaar
vervoer

Schets van een
mogelijke versterking
van ruimtelijke
structuren die bepalend
zijn in functie van een
toekomstbestendige
stadsontwikkeling en
vestigingscondities
voor stedelijke
economie
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TEXTILE D’EECKLOQ EEKLO - ORIENTATIE

Verschillende uitdagingen komen samen op de site. Er is een ernstige vervuiling
op de site en de (beschermde) gebouwen op site zijn verwaarloosd. De site is in
onverdeeldheid in eigendom van de erfgenamen. Zij beschikken niet over de kennis
(en middelen) om stappen te nemen in de herontwikkeling van de site. Vanuit de
stad is het wenselijk dat bij de duurzame herontwikkeling van de site de omliggende

percelen te betrekken.

De uitdaging bestaat erin om de vele actoren samen te laten werken, hun ambities en
de impact van de sanering in kaart te brengen, een realistische tijdsijn op te maken
en de financiering te organiseren voor de sanering, restauratie en herontwikkeling van
de site.

De opgave situeert zich vooral op vlak van strategische onwtikkelingsvisie.
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De historische vervuiling op de site en restauratie van het erfgoed staan prioritair op de agenda. De stad wenst de site
goed in te bedden in de nabijliggende percelen en heeft een aantal ambities rond duurzaamheid, bestaand groen en
doorwaardbaarheid.

BESCHIKBAARHEID VAN RUIMTE

De site is in onverdeeldheid in eigendom van de erfgenamen. De site heeft onder andere de potentie voor een herontwikkeling
en herbestemming van het erfgoed. De vervuiling van de site zal mogelijk een impact hebben op de herinvulling.

INVULLING CONCRETE BEHOEFTE

Vanuit een financiéle haalbaarheid wordt vandaag door de eigenaren/ontwikkelaars vooral gekeken naar een toekomstige
woonontwikkeling. Binnen de administratie en het beleid leven een aantal ambities voor de site. De finale invulling zal worden
bepaald door de ernst van de vervuiling en de staat van het erfgoed.

DRAAGVLAK EN MOTOREN

De ambities, randvoorwaarden en noodzakelijke ingrepen van de verschillende actoren zijn bij aanvang van het traject niet
voldoende gekend. Er is nood aan een manier om de actoren samen aan tafel te brengen.

FINANCIELE HAALBAARHEID

Financiéle zelfbedruipendheid van de site wordt vooropgesteld. De site kent vele financiéle uitdagingen. Actoren moeten
worden samengebracht om elk vanuit de eigen mogelijkheden, budgetten bij te dragen aan de realisatie.

VERGUNBAARHEID

Bijkomend studie werk is nodig in het kader van de aanwezige vervuiling en van de restauratie en herbestemming van het
erfgoed vooraleer concrete stappen naar realisatie mogelijk zijn.
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TEXTILE D’EECKLOQ EEKLO - ORIENTATIE

schets van het actorenveld
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Ruimtelijk onderzoek

situeert de site binnen

de stad Eeklo en het
bestaande economisch

aanbod

Onderzoek op terrein

geeft een eerste
indicatie van de
toestand waarin
de waardevolle
constructies en
begroeiing zich
bevinden
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BATTELSESTEENWEG MECHELEN - ORIENTATIE

De uitdagingen van het traject situeren zich in de financierbaarheid van de investeringen,
de invulling en de situering van het gebouw in het ruimere bouwblok.

Een voortraject werd gelopen voor de invulling van het bestaande gebouw. Deze
plannen staan bij aanvang van het traject onder druk door de gestegen investeringen
omwille van de stabiliteitsproblematiek, door het afhaken van toekomstige gebruikers,
de financiéle randvoorwaarden opgelegd door de stad Mechelen en de complexe
eigendomssituatie binnen het bouwblok.

De opgave situeert zich op vlak van de ‘roeping’ van de site en de ‘strategische

ontwikkelingsvisie’.
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De stad wenst de site in te zetten voor circulaire en maatschappelijke economieén. Uit de bevraging van de buurt blijkt een
nood aan groen, plekken voor recreatie en lokale voorzieningen in de nabije buurt.

BESCHIKBAARHEID VAN RUIMTE

Er zijn belangrijke (lees dure) structurele ingrepen nodig om het bestaande gebouw te herbruiken. De relatie van het gebouw
(en behoud ervan) tot het bouwblok is een onderzoeksvraag.

INVULLING CONCRETE BEHOEFTE

De wens bestaat om een maatschappelijk sociale invulling te geven aan de site als circulaire hub. Er zijn nog geen concrete
afspraken met de concrete partijen. De site staat in concurrentie met andere sites in Mechelen waar een gelijkaardige
invulling onderzocht wordt.

DRAAGVLAK EN MOTOREN

Er is bijkomende visievorming voor het gebouw nodig om draagvalk, zowel politiek als naar de actoren te creéren. De
inspanningen van de stad voor het opnemen van de regierol overstijgen de beschikbaarheid van personeel.

FINANCIELE HAALBAARHEID

De stad wenst op zoek te gaan naar een private partij om investeringen in het gebouw te dragen. Gezien de wens voor een
deels publieke invulling en deels maatschappelijke invulling, alsook de wens van de stad om geen bijkomende middelen in
het project in te brengen, bestaat er een belangrijk spanningsveld naar marktconformiteit.

VERGUNBAARHEID
Bij afbraak en wederopbouw kan het bestaande volume niet volledig worden herbouwd.
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BATTELSESTEENWEG MECHELEN - ORIENTATIE

schets van het actorenveld
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10P 5

CONCLUSIE
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belangrijk?2

CONCLUSIE

Waar liggen
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wakker van?

Z I
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VoEDING

Eris een duideljke wlom
mt

Een park enfof bos in de buurt (12,9
Goed burencontact (12,1%)
Comfortabel wonen (11,3%)
Milieuvriendelijk verplaatsen (10,5%)

Lokaal kopen (8,9%)

De meerderheid vindt het een prioriteit om vers te eten

Biologisch eten is minder belangrijk maar veel mensen willen
wel hun best hiervoor doen

Een groot deel geeft aan hun best te doen om te koken met
groenten uit de moestuin maar er is ook een groot deel dat dit
maar weinig belangrijk vindt

Goedkoop eten en snel & makkelijk eten ter beschikking vinden
mensen het minst belangrijk

Zwerfvuil steekt er met kop en schouders bovenuit als grootste
probleem dat mensen bezig houdt

Het weggooien van eten en het weggooien van toestellen
omdat ze stuk zijn, is ook iets dat bij de deelnemers als kopzorg
wordt aangegeven.

Afval dat naar het containerpark moet en kartonnen
verpakkingen wordt in het algemeen als minst grote issue
beschouwd

CONCLUSIE
Waar willen
mensen extra

CONCLUSIE

10P 5

Onderzoek op terrein
geeft een eerste
indicatie van de

toestand waarin de
constructies zich
bevinden

Een buurtonderzoek
geeft vooraf een inzicht
in de noden die op de
site een uitwerkingen
kunnen krijgen

Regenwateropvang scoort verrassend hoog als ets dat een
prioriteit beschouwd wordt

Lage energiekosten vindt men ook belangrijk

Aanwezigheid van biologische materialen scoort zowel hoog als
prioriteit als laag

Bewoners zijn niet echt bezig met een woning die aangepastis
aan de noden van de bewoners of aan het aantal inwoners

Boeken en tijdschriften (11,6%)
Werkmateriaal zoals een boor of grasmaaier (10,9%)
Groenten uit de moestuin (8,7%)

BBQ-stel (8,0%)

Fiets / Speelgoed / Kleding / Keukenapparaten (7,2%)

> In het algemeen is men eerder bereid om te delen via een huursysteem of
bibliotheek dan onder bewoners omdat de buurt hiervoor te ruim is

ANDERE

Opmerkingen
en ideeén

OBSERVATIES

Samenvatting

- De Battelsesteenweg wordt als minder leuke plaats ervaren omdat de huizen er tre:
grauw uitzien en omdat het verkeer er erg druk is
- Erzijn maar heel weinig mensen it de buurt die in de sporthal aan de Winketkaai komen
let weggooien van toestellen die stuk zijn, gebeurt vooral omdat winkeliers ze niet meer
willen herstellen
- De nabijheid van water wordt als een pluspunt voor water de groene zone achter de
porthal

m spullen te delen met andere bewoners omdat het te veel energie
binnen het eigen netwerk gedaan word (familie, vrienden,

broodnodig wordt niet veel gebruikt
- Erisnood aan een plek om collectief te composteren want er zjn veel appartementen die
niet kunnen composteren
s de Dijle is populair als favoriete plaats in de buurt
sen kennen de Doet en Ontmoetin de Lisdodde
i de Bioplanet wordt als louche ervaren en een plaats waar veel vuil
edumpt wordt
- Veel mensen zouden de speelueide achter de sporthal anders invullen omdat het veel

Het meeste enthousiasme en reacties kwamen er rond de volgende ideeén:
markt Winketkaai

Y )
. Uitleensysteem kinderspullen / speelgoed bibliotheek
- Eris een duidelijke nood aan meer sociaal contact in de buurt

- Eris een sterke vraag naar een buurthuis waar plaats kan zijn voor verschillende
circulaire oplossingen zoals een herstelcafé, weggeefkast, koelkast met
voedseloverschotten, ...

- Hoewel groen als een belangrijk thema/nood it de vorige bevragingen kwam,
worden er weinig circulaire oplossingen gekozen binnen dit thema en de
oplossingen die wel gekozen worden krijgen weinig engagement van de deelnemers

- Erzijn heel wat bestaande initiatieven in Mechelen gekend binnen deze groep, maar
wat met de ruimere groep wijkbewoners?

- Circulaire initiatieven elders in Mechelen ljken geen vraag op te roepen naar meer
toepassing op wijkniveau (behalve gereedschap delen)

- Zwerfvuil is ets dat n de vorige bevraging vaak aan bod kwam maar in de ideefiches
niet verder opgepikt wordt
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COCON SINT-NIKLAAS - ORIENTATIE

Vanuit de stad werd reeds een eerste traject gelopen met een Masterplan voor een
circulaire HUB op de site als resultaat. De volgende stap bestaat erin naar een concrete
invulling te zoeken voor de circulaire HUB, waarbij zowel de concrete invulling als de
financiering van de investeringen de grootste uitdagingen zijn op het kritische pad.

Verder bestaat de ambitie om binnen de termijn van hettraject een omgevingsvergunning
in te dienen voor de bouwwerken.

De uitdagingen liggen voornamelijk op het niveau van een concrete implementatie van

de (project)ontwikkeling.
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MAATSCHAPPELIJKE MEERWAARDE

De stad wenst de site in te zetten als een circulaire hub in een perceels- en stadsoverschrijdende context. Verdere definitie
van de rol van een dergelijke circulaire HUB op bovenlokaal niveau is noodzakelijk.

BESCHIKBAARHEID VAN RUIMTE

De beschikbare ruimte is gelocaliseerd in de bestaande gebouwen en werden in het opgemaakte masterplan gesitueerd. De
relatie met het omliggende bedrijventerrein en de huidige invulling van de site moet worden meegenomen.

INVULLING CONCRETE BEHOEFTE

Concreet zijn het 00C en de kringloopwinkel de ruimtevragers op de site. In het opgemaakie masterplan is er beperkie
bijkomende ruimte voorzien voor externen.

DRAAGVLAK EN MOTOREN

Naast de individuele invullers op de site is er nood aan een motor om de rol als circulaire hub een bovenlokale betekenis te
geven.

FINANCIELE HAALBAARHEID

De financiering van de investeringen is nog niet sluitend. Er is nood aan bijkomende (externe) financiering naast de voorziene
budgetten van de stad. Het opzetten van een beheers- en exploitatiestructuur is nodig om de doelen te verankeren en de
financiering rond te krijgen. Er is een spanningsveld tussen het gebruik van de ruimte en de in te brengen financiering.

VERGUNBAARHEID
Concrete stappen moeten worden gezet in functie van een omgevingsvergunning voor de uit te voeren bouwwerken.
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COCON SINT-NIKLAAS - ORIENTATIE

schets van het actorenveld
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CirculairSociad. Creatiet.

De plek van het familie-imperium'’ Nobels-Peelman, een
metaal- en constructiebedrijf dat op haar hoogtepunt einde
jaren ‘70 werk bood aan duizend Sint-Niklase gezinnen.

Het leverde onder andere
- de centrale mast en de bovenste bol van het Atomium;
- de constructie van de nu afgebroken noodbrug tussen de
taliglei en de Frankrijklei te Antwerpen (1952);
- hetviaduct van Vilvoorde (1974-1978);
+het dak van het Sportpalels in Antwerpen.

We werken aan de duurzame en circulaire renovatie van de
gebouwen in samenwerking met architecten van Studio Tuin
en Wereld en MikeViktorviktor.

We verwijderen vervuiling en gaan voor ontharding en
vergroening. We gaan in gesprek met burgers, verenigingen
en ondernerners om te horen wat Cocon voor hen kan
betekenen en hoe Cocon hen kan ondersteunen in de
circulaire transitie. Cocon als hefboom voor een circulair
ecosysteem in Sint-Niklaas en het Waasland.

Cocon is een project dat tot stand komt met de steun van:

oo g\ MmO e S
moman )\ g Z2=F (DoostViaanderen

LOOP VILLA LE.V.,

Cocon wordt een sociale en circulaire broedplaats die in 2024
open zal zijn. Het wordt een bruisende, kwalitatieve werk-,
leer-, experimentear- an ontmoatingsomgeving met
- verhuurbare ruimtes voor circulaire ondernemers
- een Kenniscentrum circulaire economie voor het
Waasland;
- het opleidings- en oriénteringscentrum van het OCMW
voor mensen met een afstand tot de arbeidsmarkt;
- ruimtes voor kruisbestuiving en gedeeld gebruik;
- vergaderruimtes;
- co-workingspace;
- gedeelde atelierruimtes;
- cafetaria en buitenruimte.

We werken hierbij verbindend met de buurt, met Kringwinkel
Den Azalee, bedrijventerrein, onderwijs, bedrijven...

Schets van de

eigendomstructuur
bij aanvang van de

opdracht

Schets van de
transisitie van
bestaande loods n

aar

een bovenlokale,

circulaire hub
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COREX-BOMARBRE HARELBEKE - ORIENTATIE

De opgave situeert zich vooral op het vlak van de strategische ontwikkelingsvisie. De
visie van de stad (verweving) komt niet overeen met die van de eigenaar/ontwikkelaar
(wonen). De stad wil in dialoog gaan met de eigenaar/ontwikkelaar om te komen
tot een gezamenlijk gedragen programma die aansluit bij de visie van de stad met
betrekking tot verweving en het principe ‘paars blijft paars’.

De kansen en uitdagingen per kritische succesfactor die in overweging genomen
werden bevinden zich binnen de opgave van ‘strategische ontwikkelingsvisie’.
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kompas kritische succesfactoren MAATSCHAPPELLKE BESCHIKBAARHEID VAN
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VERGUNBAARHEID DRAAGVLAK EN

MOTOREN

MAATSCHAPPELIJKE MEERWAARDE

De stad wenst de site in te zetten als een circulaire hub in een perceels- en stadsoverschrijdende context. Verdere definitie
van de rol van een dergelijke circulaire HUB op bovenlokaal niveau is noodzakelijk.

BESCHIKBAARHEID VAN RUIMTE

De beschikbare ruimte is gelocaliseerd in de bestaande gebouwen en werden in het opgemaakte masterplan gesitueerd. De
relatie met het omliggende bedrijventerrein en de huidige invulling van de site moet worden meegenomen.

INVULLING CONCRETE BEHOEFTE

Concreet zijn het 00C en de kringloopwinkel de ruimtevragers op de site. In het opgemaakie masterplan is er beperkie
bijkomende ruimte voorzien voor externen.

DRAAGVLAK EN MOTOREN

Naast de individuele invullers op de site is er nood aan een motor om de rol als circulaire hub een bovenlokale betekenis te
geven.

FINANCIELE HAALBAARHEID

De financiering van de investeringen is nog niet sluitend. Er is nood aan bijkomende (externe) financiering naast de voorziene
budgetten van de stad. Het opzetten van een beheers- en exploitatiestructuur is nodig om de doelen te verankeren en de
financiering rond te krijgen. Er is een spanningsveld tussen het gebruik van de ruimte en de in te brengen financiering.

VERGUNBAARHEID
Concrete stappen moeten worden gezet in functie van een omgevingsvergunning voor de uit te voeren bouwwerken.
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COREX-BOMARBRE HARELBEKE - ORIENTATIE

schets van het actorenveld
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Ruimtelijke situering
van de site Corex-
Bomarbre ten aanzien
van het stadscentrum
van Harelbeke

Visie Stad (Leiedal) Visie eigenaar ViSie van Stad en
eigenaar/ontwikkelaar
liggen ver uit elkaar

Scenario I: gemengd programma werken-

wonen, max. groenzone ; G
e " RS T A @
SF e Eerste Masterplan opgemaakt door eigenaar in juni 2018.
/,“' ’ Het ontwerp gaat uit van een maximale woonontwikkeling,
34’ i{ gecombineerd met publieke functies/kantoren.

D&%, 5es )
VAT
AT

Scenario Il: gemengd programma werken-
wonen, min. groenzone

. Zoneringsplan opgemaakt door eigenaar in april 2019.
L3 Het plan gaat uit van een grotere verweving waarbij zones
voor lokale nijverheid, publieke functie (CC), en wonen
* (waaronder ook plaats voor een woonzorgcentrum en
NP o i i
AN Dy ymepl T service flats) worden voorzien.

Scenario lll: gemengd programma werken-
wonen-cultuur
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LIJNWAAD KORTRIJK - ORIENTATIE

De opgave situeert zich vooral op het vlak van de implementatie. De stad heeft in
het verleden al heel wat initiatieven genomen om de algemene en overkoepelende
economische roeping en de specifieke strategische ontwikkelingsvisie op te bouwen.
Enkele succesfactoren binnen beide opgaves zouden nog verder scherp gesteld kunnen
worden om de algemene slaagkansen van de ontwikkeling te vergroten maar in eerst
instantie zal vooral gefocust worden op de succesfactoren binnen de implementatie
opgave. Hoe kan de ontwikkelingspotentie die binnen het masterplan werd vastgesteld
voor de globaliteit van de site op een correcte manier worden doorvertaald naar elke
grondeigenaar en hoe kan een samenwerkingsverband of contractuele overeenkomst
voor ontwikkeling tussen grondeigenaars tot stand gebracht worden? In een volgende
stap dient het masterplan juridisch verankerd te worden in een RUP en in een laatste
stap dient gezocht te worden naar de instrumenten om de juiste “biotoop” te creéren
(fysiek, financieel, juridisch) om de juiste activiteiten aan te trekken en te verankeren.

De kansen en uitdagingen perkritische succesfactor die in overweging genomen werden
bevinden zich voornamelijk binnen de opgave van ‘implementatie projectontwikkeling’.
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MAATSCHAPPELIJKE MEERWAARDE

Omwonenden hebben het moeilijk met de ontwikkeling van het open deel van de site. Het voorop stellen van beeldkwaliteitseisen, een
programmatorische verfijning en een flankerend beleid om de leefbaarheid van de woonbuurt te waarborgen, is noodzakelijk om de
maatschappelijke meerwaarde tov. de omliggende buurt tastbaar te maken.

BESCHIKBAARHEID VAN RUIMTE

De grondeigenaars dienen zich te verenigen binnen een gezamenlijke ontwikkelingsvisie en samenwerkingsovereenkomst om de her-
ontwikkeling mogelijk te kunnen maken.

INVULLING CONCRETE BEHOEFTE

Begrippen zoals ‘maakeconomie’, ‘startups’, ‘kmo’ zijn ruim, waarbij onduidelijk is welke ruimtelijke condities noodzakelijk zijn om een
bepaald type ondernemer naar de juiste locatie aan te trekken. Verder onderzoek en diversifiéring dient bij de uitwerking van het RUP te
leiden tot een concrete inschatting van de bedrijfsactiviteiten met het meeste potentieel voor de site, rekening houdend met het DNA van
de locatie.

DRAAGVLAK EN MOTOREN

Zowel vanuit bestuurlijke hoek, als vanuit de grondeigenaars en de omwonenden dient het draagvlak verder geconsolideerd te worden en
dient bewaakt te worden dat de procesevoluties geen onevenwicht veroorzaken tussen de belangen van de verschillende stakeholders.

FINANCIELE HAALBAARHEID

De grondeigenaars dienen zich te verenigen achter een gezamenlijke ontwikkelingsvisie. Daarvoor is consensus nodig over de grond-
waarde. Vervolgens dient een financiéle verdeelsleutel - die de lasten en baten voor de totaliteit van de site in beeld brengt en transparant
verdeelt - te worden opgezet. Grondeigenaars moeten het samen eens raken over een haalbaar en aanvaardbaar financieel resultaat voor
elke betrokkene in relatie tot de risico’s en engagementen.

VERGUNBAARHEID

De Stad heeft samen met de grootste grondeigenaar het initiatief genomen om een RUP op te maken. De startnota werd uitgewerkt en
goedgekeurd. Om de gelijke behandeling van elk van de eigenaars te garanderen, stelt de stad het initiatief tot de opmaak van een RUP
afhankelijk van een geformaliseerd engagement tussen de eigenaars. Zonder een overeenkomst tussen die eigenaars, zal het RUP niet
worden vastgesteld.
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LIJNWAAD KORTRIJK - ORIENTATIE

schets van het actorenveld

ONTWIKKELAAR

LOKALE
OVERHEID

STAD KORTRUK
BUGESTAAN DOOR LEIEDAL

HOGERE
OVERHEID

PROVINCIE
DIENST ERFGOED

tijdslijn, milestones en historiek

VISIES & PROJECTEN

studies / projecten / planningsinstrumentaria

VAN MARCKE
7 VZW'S EN VENNOOTSCHAPPEN
3 PRIVATE GRONDEIGENAARS

EIGENAAR(S)

A
N
.

(EIND)GEBRUIKERS

' BEHEERDER

INVESTEERDERS BUURT

ACTIECOMITE IEPERSESTRAAT

, BEWONERSVERGADERING

@ EERSTE OVERLEG MET VAN MARCKE | STARTNOTA RUP

1
. GOEDKEURING STARTh?OTA RUP

]
@ EERSTE POGINGEN OM EJGENAREN TE LATEN SAMENWERKEN : .
[
. ! . . ®
o'~ N o © ~ ] ' ) o -
L= B~ ] - Ll - - - ! - N [n]
o e ©o o | o o o ! o o o !
- N o~ o~ ! ~ o~ o~ : o~ ! ~N ~ :
1 1 1
| : i i i
A ' 1 i b i
1 1 I I I . I :
[ I I I I H I H
1 ] 1
[ ' I : 1 . 1 O
! I I H
! ‘ STOPZETTING ACTIVITEITEN MEWAF ‘ ALTERNATIEF MASTERPLAN (VAN MARCKE) ‘ START VERWEVINGSTRAJECT VLAIO
I ]
@ RUP MEWAF WORDT GOEDGEKEURD I 1 ‘ STAD WIL MASTERPLAN HERZIEN
1 1
@ \WORKSHOP RUIMTELUKE VISIE @ START PROJECTCOORDINATIE EN
PROCESBEGELEIDING (LEIEDAL)
MILESTONES

eigendomverwerving / beleid/ wijzigingen context /

128
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van de Lijnwaad site
ten aanzien van de
omgeving
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eigendomstructuur
bij aanvang van de
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DECRUY ROESELARE - ORIENTATIE

De opgave situeert zich voornamelijk op het vlak van de strategische ontwikkelingsvisie.
Er zijn echter nog een aantal succesfactoren binnen de opgave van de economische
roeping die versterkt kunnen worden om de algemene slaagkansen van de ontwikkeling

te vergroten.

De kansen en uitdagingen per kritische succesfactor die in overweging genomen
werden bevinden zich zowel binnen de opgave van ‘economische roeping’ en
‘strategische ontwikkelingsvisie’.
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MAATSCHAPPELIJKE MEERWAARDE

Erwerden 3 scenario’s opgenomen in de startnota van het RUP (100% bedrijvigheid, 100% wonen, en gemengd programma).
Het scenario met wonen, werken en ruimte voor welzijn werd door de stad als meest haalbaar beschouwd.

BESCHIKBAARHEID VAN RUIMTE

Binnen de site bevinden zich meerdere functies wat leidt tot een versnipperde eigendomsstructuur. Langs de Izegemstraat
bevinden zich verschillende woningen met daartussen kleine tot middelgrote ondernemingen. Het binnengebied wordt
gekenmerkt door de oude bedrijfsgebouwen van het bedrijf Decruy. De beschikbare ruimte bevindt zich voornamelijk in de
leegstaande bedrijfsloodsen en braakliggende gras- en akkerlanden.

INVULLING CONCRETE BEHOEFTE
Eris geen duidelijk zicht op concrete behoeftes vanuit ondernemers, of vanuit de buurt.

DRAAGVLAK EN MOTOREN

In het kader van het RUP is bij de start van het verwevingstraject de publieke raadpleging en adviesvraag in het kader van
de startnota, lopende.

FINANCIELE HAALBAARHEID
Er is weinig tot geen zicht op de financiéle haalbaarheid van de scenario’s die in de startnota zijn opgenomen.

VERGUNBAARHEID

Een RUP wordt opgemaakt. Bij de aanvang van het verwevingstraject is de startnota definitief goedgekeurd en is de publieke
raadpleging en adviesvraag lopende.
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DECRUY ROESELARE - ORIENTATIE

schets van het actorenveld
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HOE KOM JE TOT EEN
VERWEVINGSSTRATEGIE?

UITZETTEN VAN DE ROADMAP

Inzicht in de opgave, het scherpstellen van de vraag en het opstellen van een
projectdefinitie liggen aan de basis van een geslaagd project. Om hiermee effectief aan
de slag te gaan, dient een concreet stappenplan worden uitgewerkt. Grafisch, vanuit
het kompas bekeken, wil dit zeggen dat de begincontour moet opgetrokken worden.
Vanuit deze figuur wordt visueel snel duidelijk waar de prioriteiten liggen, namelijk bij
die kritische succesfactoren die het laagste scoren.

Het is zeker ook mogelijk om op meerdere kritische succesfactoren en zelfs meerdere
opgaves tegelijk te werken, zolang er een duidelijke richting wordt gegeven aan het
proces. Gezien de complexiteit van verweving, is ook de roadmap vaak een traject
dat loopt over meerdere sporen tegelijk. Om sturing doorheen dat complexe proces
te houden, helpt het om regelmatig de nodenmatrix en het kompas er opnieuw bij te
nemen. Door regelmatig terug te grijpen en gedane stappen kritisch te evalueren, hou
je bewust sturing in het complexe proces en werk je gericht aan ervaringsopbouw
rond de opmaak van dergelijke roadmaps. Zo kan bij elke tussenstap opnieuw richting
gegeven worden aan het verdere proces en kan op basis van voortschrijdend inzicht
en nieuwe ervaringen worden bijgestuurd. De matrix en het kompas helpen hierbij met
vasthouden aan ‘weten wat je doet, waarom je het doet en met welk doel’.

Wanneer collega’s ervaringen opbouwen binnen eenzelfde vocabularium en
kader, wordt het mogelijk om kennisoverdracht meer gericht te doen. Voorbeelden
en referentieprojecten kunnen worden gedeeld vanuit een focus op een bepaald
deelaspect, als mogelijk element van een op te bouwen roadmap. De structuur biedt
de mogelijkheid om overheen diverse aspecten elementen te verzamelen om een
strategie op maat op te bouwen, een eigen roadmap voor projecten van de stad of
gemeente.



HET KOMPAS ALS PROCESTOOL

Door stapsgewijs met de opgave aan de slag te gaan, per kritische succesfactor,
per opgave, kan de begincontour van het kompas worden opgetrokken. Dat gebeurt
door strategisch actie te ondernemen ter verbetering van een welbepaalde kritische
succesfactor. Dit stapsgewijs optrekken vormt de basis van de roadmap. Het is aan
diegene die zich erop toelegt de stappen te definiéren om een zo compleet mogelijk
en genuanceerd stappenplan uit te zetten. Toewijding en verdieping in de materie
is daarbij onontbeerlijk. Het bedenken van een roadmap gebeurt in het hoofd van
de projectmanager, maar de effectieve uitrol is steeds een samenwerking tussen
diverse stakeholders. Bijsturing, op basis van voortschrijdend inzicht, aangebracht
door diverse betrokkenen, is eerder vanzelfsprekend dan uitzondering. Het is dan
ook belangrijk om voeling te blijven houden met dat proces. Bovendien zijn niet alle
acties te initiéren, noch uit te voeren door één partij. Als betrokkene helpt het om zelf
te weten waarom je bepaalde acties wenst af te dwingen en met welk doel. Hierbij
wordt steeds een win-winsituatie tussen verschillende partijen vooropgesteld. Inzicht
in achterliggende intenties, die aan de hand van de gemaakte roadmap eenvoudiger
te duiden zijn en duidelijkheid geven in open communicatie daaromtrent, schept
vertrouwen bij de tegenpartij. Het tonen van inspirerende voorbeelden uit andere
projecten werkt activerend.

SCALA AAN STRATEGIEEN

In de roadmap die je opstelt, zijn diverse strategieén mogelijk, die een brede aanpak
mogelijk maken. Hoe, wanneer en welke acties worden uitgevoerd bepalen in grote
mate het verder verloop van je proces. Deze acties kunnen zeer verdiepend ingezet
worden op één kritische succesfactor, maar kunnen ook inspelen op verschillende
succesfactoren of een belangrijke bijdrage vormen in het afstemmen en stroomlijnen
binnen het proces zelf.

Vanuit deze studie reiken we alvast een eerste reeks elementen aan. Om vervolgstappen
uit te zetten, reiken we tools aan. Je kan deze gericht opzoeken, per kritische
succesfactor en per opgave, in het laatste deel van dit document.
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inschakelen experts

In verwevingsprojecten komen verschillende
rollen en functies samen. Het betrekken van
experten uit diverse vakgebieden zorgt voor
een geintegreerd verhaal. Naast deze gerichte
domeinkennis, is het interessant om een
verbindende expert aan te spreken die de
verschillende deelaspecten verbindt.

organisatie en overleg

Om verweving te kunnen realiseren, is het
samenbrengen van de juiste stakeholders rond
een gemeenschappelijk doel noodzakelijk.
Een goede overlegstructuur zorgt voor een
stroomlijning van de informatie en creéert
draagvlak voor de denkbeelden.

informeren

Alle  beschikbare informatie moet in
openheid gedeeld worden met alle betrokken
stakeholders. Dat kan gaan over cijfers en
data, maar het is ook mogelijk en gewenst om
proactief te informeren over droombeelden en
gewenste toekomstscenario’s. Er dient ook
goed worden nagedacht wie op welk moment
te informeren. Een communicatieplan kan
deze reflectie ondersteunen.




STRATEGIEEN

—

onderzoeken

De veelheid aan informatie moet verzameld en
onderzocht worden. Het dient als objectieve
basis bij het benoemen van knelpunten,
formuleren van uitdagingen en in beeld
brengen van opportuniteiten.

-~ inspireren

Het tastbaar maken van een project (zien,
voelen, beleven), maakt het beter te begrijpen

en te integreren.
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Omgaan met de economische realiteit vormt
een grote uitdaging binnen verweving. Er
bestaan diverse tools om een businessplan
inzichtelijk en sluitend te maken.

- juridische instrumenten

Het vastleggen van afspraken zorgt voor een
helder afdwingings- of sturingskader.

Ax{Ax

financiéle instrumenten
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Toepassing - Het gebruik van de nodenmatrix en de toepassing van de oriéntatie!fase aan de hand van 5 concrete projecten Verweving |

BEDRIJVIGE KAAIEN AALST - STRATEGIEEN EN TOOLS

Er ontstond tijdens het project een bewustmaking bij de stedelijke diensten rond de
Bedrijvige Kaaien als volwaardige economische cluster op stadsniveau. Datzorgt ervoor
dat de invulling van schaarse ruimte aan bedrijvigheid voorbij gaat aan de klassieke
woonondersteunende functies. Het aanreiken van identiteitsversterkende factoren
scherpte de dialoog aan en ondersteunde de lancering van een studie rond robuuste
ruimtestructuur voor de Kaaien, waarin economie en bedrijvigheid een volwaardige
rol krijgen toebedeeld. Om als stad een helder zicht te krijgen op de ruimtevragers
en het ruimteaanbod werd de QuickScan gelanceerd. Tot slot ondersteunde het
onderzoek naar de Electrabelsite de dialoog naar gewenst economisch programma
en vormde het de basis voor de opmaak van een concrete projectdefinitie en gericht
actorenonderzoek.

* (1) De Bedrijvige Kaaien als hybride zone met onduidelijk economisch profiel krijgt een eigen identiteit
toegeschreven via een ruimtelijk-economische analyse. De unieke vestigingscondities van de Kaaien
worden helder omschreven en afgewogen ten opzichte van andere economische clusters.

* (2) Een robuuste open ruimte structuur bedt de Kaaien in als samenhangend, groen en verbindend
stadsdeel. Het trekt het groen ecosysteem door tot de binnenstad, integreert het aanwezig erfgoed
binnen de grote korrel en zorgt voor transversale linken tussen beide oevers.

@ MAATSCHAPPELIJKE MEERWAARDE

» (3) De verschillende economische clusters worden uitgewerkt aan de hand van hun vestigingscondities.
Per deelgebied wordt een mogelijke economische roeping naar voor geschoven, die inspeelt op de
trends en tendenzen.

* (4) Voor de electrabelsite wordt aan de hand van dialoogmodellen een analyse gemaakt van de
vestigingsfactoren per programma, dat zich inschrijft in de bestaande context.

l - l BESCHIKBAARHEID VAN RUIMTE

o= INVULLING CONCRETE BEHOEFTE
f :J" * (9) Per economische cluster worden inspirerende referenties naar voor geschoven die tijdens een
t workshop met de stedelijke diensten de kwaliteitskamer worden afgetoetst.

* (6) De aangeboden referenties worden gekoppeld aan potentiéle actoren per dialoogmodel.
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* (7) In co-creatieve workshops met stadsdiensten, kwaliteitskamer, experten en ontwikkelaar wordt de
haalbaarheid en gewenste invulling afgewogen. Er ontstaat dialoog rond het gewenste ambitieniveau en
implementatie van coGperatieve woonmodellen.

FINANCIELE HAALBAARHEID

* (9) Tijdens gesprekken met de ontwikkelaar wordt gepolst naar mogelijke alternatieve
ontwikkelingsmodellen.

VERGUNBAARHEID

* (8) Het vooronderzoek naar gewenste ontwikkeling zorgt ervoor dat het planologisch kader in de
toekomst verder kan worden aangescherpt en de stad een duidelijkere positie naar voor kan schuiven
tijdens onderhandelingen met ontwikkelaars.
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De Kaaien als
robuuste structuur:
drager van
een verweven
groenstructuur op
schaal van de stad
/ sterk verweven
met de aanpalende
stadswijken

141

BEDRIJVIGE KAAIEN | AALST



TABLE DU PARC

BEDRIJVIGE
KAAIEN,
AALST

In het kader van
een werkatelier met
de stadsdiensten,
kwaliteitskamer
en ontwikkelaar
werden 4 mogelijke
toekomstige
economische
invullingen voor de
Electrabelhallen naar
voor geschoven

$TADSPARK AALST

142

SPEELBOS

INDUSTRIEEL
RECREATIEPLATEAU

STUWSLUIS,

BELEVING VAN DE DENDER
IN DE STAD AALST - STADSLIVING



STADSPARK AALST [
& i

k%
N

s

POORT NAAR
DE GROENPOOL
BEDRIJVIGE
KAAIEN,
AALST

In het kader van
een werkatelier met
de stadsdiensten,
kwaliteitskamer
en ontwikkelaar
werden 4 mogelijke
toekomstige
economische
invullingen voor de
Electrabelhallen naar
voor geschoven

STADSPARK AALST

VERWEVEN STADSWIJK
AAN DE DENDER

143

BEDRIJVIGE KAAIEN | AALST



H.CONSCIENCESTRAAT - STRATEGIEEN EN TOOLS

Vanuit het onderzoek worden vestigingscondities omschreven  voor
buurtondersteunende economie die inspelen op de transitie naar duurzame verweven
wijk van de toekomst. De snelle evoluties binnen het versnipperd projectgebied en
gebrek aan helder toekomstbeeld zorgen ervoor dat deze moeilijk ingang vinden bij
de ontwikkelaars. Omdat het gebied niet hoog op de politieke agenda staat en een
gewenst toekomstbeeld niet scherp wordt gesteld, blijft de ontwikkeling van een
overkoepelend sturend kader uit.

* (1) Om de impact van toekomstige ontwikkelingen op de straat goed te bevatten wordt een tijdslijn
opgemaakt die de lopende investeringen in de publieke ruimte en geplande projectontwikkelingen in
beeld brengt.

* (2) Eenverkennend ontwerpend onderzoek naar het potentieel van verweving bij perceelsoverschrijdende
relaties omschrijft mogelijke invullingen die op buurtniveau een belangrijke impact kunnen creéren.

@ MAATSCHAPPELIJKE MEERWAARDE

l - l BESCHIKBAARHEID VAN RUIMTE

* (3) Potentiéle toekomstige vestigingscondities worden in kaart gebracht, waarbij ruimte wordt gemaakt
voor economische activiteiten.

* (4)Eenconcreetvoorstelvande projectontwikkelaarwordtaangescherptviahetaanreikenvaninspirerende
voorbeelden en de opmaak van een nieuw toekomstmodel met bijhorende ruimteboekhouding.

= INVULLING CONCRETE BEHOEFTE
F m" * (9) Een ruimtelijk-economische analyse van de straat in haar context creéert bewustmaking rond de
Ll strategische ligging en unieke vestigingscondities die in de nabije toekomst zullen worden gerealiseerd.
* (6) Er werd onderzocht welke huidige spelers in de buurt een rol kunnen opnemen binnen de nieuwe
identiteit voor de Consiencestraat. Aanvullende en ondersteunende potentiéle toekomstige economische

actoren in het omliggende bouwblok worden via referenties geduid.
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[ )
\) ™ * (7) Met de ontwikkelaar wordt de dialoog aangegaan. De toekomstvisie van de stad en de op til staande
" veranderingen worden toegelicht waardoor bewustmaking ontstaat over het potentieel van de site.

FINANCIELE HAALBAARHEID

@ * De snelle ad-hoc ontwikkelingen en versnipperde eigendommen zorgen ervoor dat de tijd te beperkt is
om gerichte financiéle haalbaarheid te onderzoeken.

& VERGUNBAARHEID
* Hoewel de evolutie van de straat in volle gang is ontbreekt het de stad aan middelen om een duidelijk

standpunt in te nemen over de gewenste invulling en actoren. De opmaak van een duidelijk kader blijft
daarom uit.
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Een snede toont de
gewenste verweving
van functies voor
de toekomstige
ontwikkeling van de
Arte Nova site

146



H.
CONCIENCE-
STRAAT,
MECHELEN

Een snede toont de
gewenste verweving
van functies voor
de toekomstige
ontwikkeling van de
VDAB site
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POSTGEBOUW TURNHOUT - STRATEGIEEN EN TOOLS

Het ontwerpend onderzoek, workshops met de buurt en gesprekken met potentiéle
eindgebruikers boden inzicht in de concrete opportuniteiten en haalbaarheid van
het projectgebied. Er werd een helder narratief ontwikkeld dat draagvlak creéert bij
eigenaar, stad en ontwikkelaar. De ruimtelijke krijtlijnen werden verder verankerd en
stedenbouwkundige lasten in functie van maatschappelijke meerwaarde werden
vastgelegd. Het concretiseren van het project leidde tot een stadsbrede reflectie op
stadsniveau waarbij andere economische sites vanuit een degelijk kader kunnen
worden (bij)gestuurd.

* (1) De mogelijke economische invulling met maatschappelijke meerwaarde werd geconcretiseerd aan
de hand van ruimtelijke wensbeelden (tool29) en het tonen van inspirerende referenties (tool 28).

* (2)Hetafsprakenkadertussen de grondeigenaren (tool 50) omtrent de gewenste perceelsoverschrijdende
samenwerking bij verkoop, welke reeds mondeling bestond, werd ook juridisch vastgelegd.

» Er werd beslist om geen verkoop onder voorwaarde te realiseren (waarbij een hoger maatschappelijk
ambitieniveau sterker kan worden afgedwongen), omdat het geen strategische site is voor de stad. De
hieraan gekoppelde tijdsinvestering zou niet in verhouding staan tot het gewenst doel.

@ MAATSCHAPPELIJKE MEERWAARDE

e (3) De buurtbewoners werden uitgenodigd om het pand te bezoeken (tool 45), zodoende ze zich een

\ - l BESCHIKBAARHEID VAN RUIMTE
goed beeld van de opportuniteiten konden vormen.

INVULLING CONCRETE BEHOEFTE

* (4) De buurtbewoners werden uitgenodigd voor een upstream workshop (tool 39), waarbij concrete
(lokale) ruimtevragen werden bevraagd en in kaart gebracht.

=
]

=zl

148



@ Tm

kompas kritische succesfactoren MAATSCHAPPELLIKE BESCHIKBAARHEID VAN

MEERWAARDE RUIMTE

[ ")
\, L

FINANCIELE
HAALBAARHEID

INVULLEN VAN
CONCRETE NODEN

@ e“’_";\
= \, s
VERGUNBAARHEID DRAAGVLAK EN

MOTOREN

DRAAGVLAK EN MOTOREN

(5) De stad informeerde de buurt via de bedeling van een buurtnieuwsbrief (tool 43).

(6) Tijdens een workshop met de buurt (tool 19) werden de kansen van de site en de noden uit buurt
in kaart gebracht. Door de buurt op deze manier te betrekken in het project, werd tevens een draagvlak
gecreéerd.

(7) Aan de hand van scenario’s werd een dialoog gevoerd (tool 22) met de buurt en de grondeigenaren.
De scenario’s maakten een concrete ruimtelijke vertaling tastbaar voor de betrokken actoren en tijdens
de dialoog werd de motivering voor de diverse scenario’s opgebouwd.

FINANCIELE HAALBAARHEID

(8) De leegstandtaks (tool 48) brengt het gebouw op de markt en activeert de eigenaar.

(9) De hoge boekwaarde resulteerde in onrealistische vraagprijs. Het schattingsverslag (tool 47) duidt
de marktwaarde aan de eigenaar waardoor de vraagprijs werd bijgesteld.

(10) Met de eigenaren werd in dialoog gegaan rond de financiéle doorrekening (tool 30) in scenario’s.
Hierin werd helderheid gecreéerd omtrent de discrepantie in de haalbaarheid van vervangbouw
ten opzichte van een behoudscenario van het bestaand pand. De hoge boekwaarde en de jonge
bestaansgeschiedenis van het gebouw, resulteerden in een realisatie van het behoudscenario.

VERGUNBAARHEID

(11) In een collegebesluit omtrent de economisch roeping (tool 49) werd de eis aangaande de niet
monofunctionele woonontwikkeling verder uitgewerkt. Dit collegebesluit zoekt de balans op tussen het
vastleggen van stringente eisen in juridische kaders en het proactief communiceren van een bepaald
wensbeeld (zonder sterke juridische afdwingbaarheid).
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POSTGEBOUW,
TURNHOUT

Onderzoek naar
de verschillende
mogelijkheden
bij integratie van
aanpal