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Open ruimte is in Vlaanderen een schaars goed geworden. Dit zet de
heractivering van brownfields hoog op de agenda. Brownfields zijn

als historische erfenissen een cruciale schakel om de dichtheid die we
nastreven te bereiken. Het potentieel van brownfields zit vaak in hun
gunstige ligging en de mogelijkheid om een nieuwe impuls te geven aan
oude industriéle sites midden in de stad of wijk.
Brownfieldontwikkeling wordt beschouwd als een langdurig en complex
proces met veel onzekerheden. Dit document wil aantonen dat die
complexiteit door een doordachte aanpak als opportuniteit kan ingezet
worden om de ambitie van de herontwikkeling te verhogen.

Instrumenten om brownfieldontwikkeling te stimuleren en te ondersteunen
zijn in veel vormen beschikbaar: brownfieldconvenanten, een diversiteit
aan subsidies en heffingen op leegstand, ondersteuning bij de eventuele
sanering. In de grotere centrumsteden in Vlaanderen worden meer en
meer ambitieuze en kwaliteitsvolle brownfieldontwikkelingen gerealiseerd.
Dit gebeurt vanuit de nood aan stadsvernieuwing, een vaak hogere
rendabiliteit van goed gelegen gronden, maar ook vanuit een bredere
organisatiestructuur en de daarmee samenhangende expertise. Kleinere
gemeenten en ontwikkelaars hebben hier minder ervaring mee. Ze zijn
minder vertrouwd met stimulerende voorbeelden. Het potentieel van
brownfieldontwikkeling vanuit verschillende perspectieven is te weinig
zichtbaar. Er is ook nood aan informatie over hoe je ondersteunende
instrumenten kan inzetten en binnen welke organisatie dit dan moet
gebeuren.

Dit document probeert, vanuit de analyse van verschillende best
practices, een beter beeld te geven van de ‘do’s-and- don’ts’ bij
brownfieldontwikkeling. Met inspirerende voorbeelden tonen we

de potenties en duurzaamheidsambities van brownfieldprojecten.
We gaan ook in op hoe deze tot uiting komen binnen de techniciteit
en het programma van brownfieldontwikkeling. We staan stil bij het
maatschappelijke belang en de rol van de overheid in de procesvoering.
Daarnaast hebben we oog voor de financiéle en juridische aspecten.
Vanuit al deze velden proberen we een precies beeld te schetsen van
de mogelijkheden, beschikbare kennis en ervaring die vandaag rond
waardevolle brownfieldontwikkeling in Vlaanderen aanwezig is.

Pier Kornel, Aalst (Beeld: Matexi©)
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Met dit document willen we nieuwe inzichten geven. We verzamelden

die op basis van een selectie van best practices, gesprekken met
ervaringsdeskundigen, eigen ervaring binnen het consortium dat

de inventarisatiestudie uitvoerde en de OVAM. Die inzichten gaan

over de noodzaak, opportuniteiten, uitvoering en methoden van
brownfieldontwikkeling. Daarmee bieden we handvatten aan
ontwikkelaars en overheden voor toekomstige projecten. Om hiertoe te
komen hebben we ervoor gekozen om verschillende perspectieven rond
brownfieldontwikkeling te verzamelen binnen thematische interviewsessies
met ervaringsdeskundigen. Bij ieder interview legden we de nadruk op
het onderbouwen van het gesprek met referentieprojecten, al dan niet uit
eigen portefeuille. Dit leidt tot een tweeledig document.

Het eerste deel van het document beschrijft de beschouwingen uit
de interviews, verwerkt tot afzonderlijk leesbare fiches. De fiches zijn
gebundeld in vijf hoofdstukken. Het eerste hoofdstuk geldt als inleiding en
vertrekt vanuit de technische probleemstelling die brownfieldontwikkeling
in veel gevallen kenmerkt. In het tweede hoofdstuk wordt aandacht
besteed aan de opportuniteiten en de stedelijke behoeften waar
brownfieldontwikkeling ruimte aan kan bieden. Hierna, in hoofdstuk
drie, komt de rol van de overheid ter sprake en de vraag waar deze
sturend of faciliterend moet optreden. Hoofdstuk vier bespreekt de
specifieke financiéle en juridische aspecten van brownfieldontwikkeling.
Hoofdstuk vijf geeft een overzicht van de bestaande kennis rond
brownfieldontwikkeling en waar deze kan worden gevonden. We sluiten
het eerste deel af met een aantal aanbevelingen die naar boven kwamen
il l” | ; gedurende het proces of tijdens de interviewsessies.
=~ Ayl
m' i 1 In het tweede deel bespreken we verschillende best practices. Dit deel
biedt een overzicht van concrete, inspiratievolle projecten die aan de basis
liggen van de fiches. Deze projecten kwamen voor in de interviewsessies
en bundelen alle beschikbare informatie die gedurende het traject is
opgekomen. leder fiche uit het eerste deel is gelinkt aan bepaalde aspecten
van een aantal best practices die als voorbeeld kunnen dienen. Met deze
pagina’s geven we een volledig beeld van een bepaald project, belicht
vanuit verschillende perspectieven.

Dit document kwam tot stand in opdracht van de OVAM, vanuit een
samenwerking tussen Rebel, ABO en Endeavour. Deze drie studiebureaus
staan ieder in voor een specifiek aspect van brownfieldontwikkeling en
vertolken samen de brede expertise waar dergelijke projecten om vragen.
Rebel draagt bij vanuit zijn expertise in strategische visievorming rond
duurzame stedelijke ontwikkelingen en circulaire economie, en neemt
de financieel-economische analyse voor zijn rekening. Endeavour is
gespecialiseerd in sociaal-ruimtelijk onderzoek en neemt de ruimtelijke,
architecturale en sociaal-maatschappelijke aspecten op. ABO brengt

zijn expertise in duurzame technieken en procesbegeleiding in
brownfieldontwikkeling binnen.

De nieuwe Dokken, Gent (Beeld: CAAAP®)
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We bouwden het document op aan de hand van verschillende interviewsessies met zorgvuldig gekozen erva-
ringsdeskundigen die het onderwerp vanuit hun eigen perspectief benaderen. De interviews vonden plaats in
verschillende formats. Om het onderwerp verder uit te diepen aan de hand van thema’s brachten we verschillen-
de perspectieven samen binnen duo-interviews. Daarnaast zoomden we in een-op-eeninterviews verder in op
sleutelprojecten of thema’s. We introduceren hieronder de geraadpleegde gesprekspartners.

Jan Bronders

Jan Bronders werkt bij VITO. Jan is sinds 1984 bezig met
bodemproblematiek, specifiek met grondwater. Sinds het
bodemsaneringsdecreet in 1995 heeft hij een deel van zijn taken gericht
op bodemverontreinigingsproblematiek op basis van onderzoek. Op deze
manier kwam hij in aanraking met de problematiek van brownfields en de
OVAM.

lise De Saegher

Ilse De Saegher deed ervaring op bij ABO als bodemdeskundige, maar
maakte de overstap naar een projectontwikkelaar die zich specifiek richtte
op brownfieldontwikkeling. Hier deed zij kennis op rond de uitvoeringstech-
nologie van brownfieldontwikkeling en de juridische en financiéle aspecten
hiervan. Momenteel werk ze als projectleider bij CAAAP, een projectontwik-
kelaar die op een grotere schaal actief is binnen deze thematiek.

Peter Lacoere

Peter Lacoere is lector ruimtelijke ontwikkeling Hogent en voormalig
directeur projecten binnen het stadsontwikkelingsbedrijd Sogent. Het
stedelijk gebied van de regio Gent kenmerkt zich door de vele brownfields,
voortkomend uit de vroege industrialisatie van de regio. Sogent zet zich

in om deze sites weer te activeren, al dan niet in partnerschap met de
private sector, om op deze wijze de complexiteit van dergelijke gronden te
overbruggen.

Nicolas Bearelle

Nicolas Bearelle is oprichter en CEO van Revive, een projectontwikkelaar die
zich enkel richt op de ontwikkeling van brownfields. Dit doen zij vanuit een
maatschappelijk en ecologisch perspectief. Revive legt de focus hierin op
het stedelijk gebied.

Stefanie Cornut

Stefanie Cornut, opgeleid als architect, werkt voor Common Ground. In
haar functie richt ze zich op overgangsbeheer en tijdelijke invulling van
voornamelijk publieke ruimte. Hiernaast is ze een van de initiatiefnemers
van de Kruitfabriek in Vilvoorde onder de naam Studio Surplus.
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Michiel van Balen

Michiel Van Balen is één van de oprichters van Miss Miyagi, een vastgoed-
coordinatiebureau. Miss Miyagi richt zich daarbij enkel op de eindgebruiker
als opdrachtgever en niet op de ontwikkelaar. Het bureau begeleidt kleine
groepen particulieren tot groepen bedrijven. Miss Miyagi ondersteunt bij
het scherpstellen van hun wensen, locaties zoeken, wedstrijden uitschrij-
ven, bouwcoodrdinatie, het rond krijgen van de exploitatie, met als ultieme
doel een alternatief ontwikkelmodel aan te kunnen bieden.

Mieke Gevaert.
Mieke Gevaert is werkzaam voor de Stad Gent en is projectcoérdinator van
de NV Eiland Zwijnaarde.

Peter de Smet

Peter De Smet is de initiatiefnemer van Clean Energy Invest, een private
equity investeringsfonds dat investeert in hernieuwbare energie. Dit
fonds investeert in mature, duurzame technologieén, met een relatief
voorspelbaar rendement. Clean Energy Innovative Projects investeert juist
in technieken die nog niet op grote schaal in Belgié zijn toegepast, met
meer onzekerheid.

Francois Jacquet

Francois Jacquet is verantwoordelijk voor de afdeling vastgoed en infra-
structuur binnen Triodos Bank. Een bank als Triodos Bank neemt de rol

van financier op zich in projecten met een duurzame meerwaarde voor de
samenleving, die financieel haalbaar zijn. De rol van Triodos Bank ligt dus
in de verbinding van duurzame projecten met kapitaal van spaarders en
beleggers die naast financieel rendement, ook maatschappelijk rendement
wensen op hun kapitaal.

Wim Rasschaert
Wim Rasschaert is juridisch en strategisch adviseur in vastgoed en
gebiedsontwikkeling, hoofdzakelijk aan de kant van lokale besturen.

Wouter Demuynck
Wouter Demuynck is zaakvoerder van Sustainable Urban Development
bvba.

Bruno Terryn

Bruno Terryn is de CEO van Oryx Projects nv, een projectontwikkelaar die
zich richt op minder voor de hand liggende, maar strategisch gelegen sites
in het stedelijk gebied. Binnen deze context heeft Oryx Projects nv ruime
ervaring opgebouwd rond brownfieldontwikkeling.
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BROWNFIELD ONTWIKKELING
BROWNFIELDONTWIKKELING IN

VLAANDEREN
i L

Brownfields zijn verlaten of onderbenutte terreinen die moeizaam

tot herontwikkeling komen. Verschillende factoren zoals complexiteit,
bodemverontreiniging, hoge ontwikkelingskosten en onzekerheden

spelen hierin een rol. Brownfields komen vooral voor in gebieden met een
historiek van industriéle activiteiten. In een stedelijke omgeving kunnen zij
ruimte creéren voor stadsvernieuwing. In zones voor bedrijvigheid zijn dit
locaties waar nieuwe bedrijven zich kunnen vestigen.

Heel wat factoren leiden ertoe dat we in Vlaanderen sterk inzetten op
brownfieldontwikkeling: de druk op (schaarse) open ruimte, de noodzaak
om fysieke degradatie en bijhorende negatieve effecten aan te pakken en
de gunstige ligging van vele brownfieldterreinen.

De strategische visie van het beleidsplan Ruimte Vlaanderen stuurt dan ook
volop aan op hergebruik van brownfields als een manier om de strategische
doelstelling rond het verminderen van het bijkomend ruimtebeslag (de
zogenaamde betonstop) te realiseren. Het activeren van onderbenutte
terreinen is hierbij een eerste stap in de goede richting, het transformeren
van de ruimte vanuit maatschappelijke ambities een volgende.
Brownfieldprojecten hebben omwille van hun ligging, identiteit en grootte
vaak een prominente rol in te vervullen.

Dat er al veel aandacht is voor maatschappelijke ambities bij
brownfieldontwikkeling blijkt uit het feit dat bij meer en meer projecten de
duurzaamheidskaart duidelijk getrokken wordt. Brownfieldontwikkelaars
slagen er in om rendabele projecten te realiseren die positief in de
aandacht komen met een interessante insteek op sociaal of ecologisch
vlak. Op deze voorbeelden kan verder gebouwd worden om de grote
maatschappelijke meerwaarde die latent aanwezig is in brownfields
maximaal te benutten.
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De Hoorn, Leuven (foto: Ronny Wertelaers©)
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Zie ook de voorbeelden: De Hoorn, Leuven pag. 102 ‘t Groen Kwartier, Antwerpen  pag. 96
Tondelier, Gent pag. 78 Komet, Mechelen pag. 104
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“Met het dagelijks toenemend ruimtebeslag dat wij
vandaag nog steeds kennen in Vlaanderen, kan het toch
niet dat er zo veel hectaren verontreinigde grond geen
nuttige toepassing krijgen.”

Jan Bronders, VITO

De Hoorn, Leuven

De Hoorn is Leuven, is gevestigd in
de oude gelijknamige brouwerij,
welke de bakermat vormde voor
Stella Artois. Toen de brouwerij

uit het gebouw wegtrok stond het
gebouw decennia leeg. Het was

een monument, maar tevens te
complex om te herbestemmen. In
2007 werd het gebouw gekocht

door 7 particulieren ondernemers
die zelf de eerste eindgebruikers

van het project vormen. De Hoorn
werd in 2 fases ontwikkeld tot een
creatieve broedplaats en geldt met zijn
authentieke industriéle uitstraling als
een van de trekkers van een nieuwe
opbloeiende wijk, de Vaartkom.
Omdat de Hoorn is ontstaan vanuit
de vraag van 7 directe eindgebruikers
van het gebouw, is hier eerder een
alternatieve vorm van ontwikkeling
ontstaan. Deze ontwikkeling had niet
als doel het financiéle rendement

te maximaliseren, maar omdat

de investeerders tegelijkertijd
eindgebruikers zijn, stond de kwaliteit
naar het specifieke gebruik van

deze partijen voorop. Kennis van de
eindgebruiker geeft mogelijkheden
voor een meer op maat ontworpen
omgeving, waarin de eindgebruiker
meer betrokken is en uiteindelijk ook
meer verantwoordelijkheid voor zijn
omgeving zal nemen.
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De Hoorn (2e Fase), Leuven (Beeld: De Hoorn®©)




BROWNFIELDONTWIKKELING
SANEREN BINNEN EEN DUURZAAM KADER 1 2
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Brownfields worden vaak gekenmerkt door de aanwezigheid van
bodemverontreiniging. Met meer dan twintig jaar bodemregelgeving
kunnen we stellen dat Vlaanderen koploper is in Europa. Zowel bij
ontwikkelaars, aannemers, deskundigen als publieke instellingen werd
voldoende ervaring opgebouwd om verontreinigingen krachtdadig aan
te pakken. Maar saneren blijft een complexe materie. De aard en ernst
van verontreiniging kan sterk verschillen. Met de klimaatdoelstellingen
op de agenda bekijken we bodemsanering steeds meer in een breder de bijhorende werken zoals bemaling
duurzaamheidskaderen denken we creatief na vooraleer de kraan aan en grondwatersanering mogen niet
het werk te zetten. Er is meer dan een eenvoudige aanpak van graven en uit het oog verloren worden. Er zijn
aanvullen. vandaag al veel voorbeelden van
integratie van saneringswerken.

Het afstemmen van ondergrondse

Sanering versus grondverzet

De conventionele aanpak,
verontreinigde terreinen eerst
saneren en dan pas herontwikkelen,
is dus achterhaald. Bij
brownfieldsites moeten we beide
acties als een geheel bekijken. Ook

Maar wat houdt duurzaam saneren dan concreet in? Met duurzame
bodemsanering zoeken we een evenwicht tussen economische
haalbaarheid, bescherming van het milieu en het verbeteren van de

parkings op saneringszones is de
meest voorkomende toepassing.
levenskwaliteit. Duurzame bodemsanering is gebaseerd op samenwerking Tijdige integratie van het uitwerken

tussen verschillende stakeholders. Saneringsdoelstellingen en diverse
duurzaamheidsaspecten worden tegenover elkaar afgewogen om tot

van de saneringsaanpak in het
ontwerpproces zorgt voor drastische

een gedragen oplossing te komen. Het betekent ook dat bodemsanering kostenverlaging en is hierbij dan ook
beter wordt geintegreerd in andere maatschappelijke processen zoals bv. de sleutel tot succes.
gebiedsontwikkeling en ruimtelijke planning. Specifiek bij brownfields moet FEALTelelg L= RN NTEVIN

er reeds in een vroeg stadium zeer veel aandacht gaan naar de integratie Dokken).
van de saneringswerken in de herontwikkeling, zowel qua planning als

gua technische oplossingen en verdeling van de kosten. Met deze aanpak
worden efficiéntiewinsten geboekt, zoals bijvoorbeeld een evenwichtige
grondbalans in functie van de nieuwe inplanting van gebouwen. Voor heel
wat projecten is het nuttig om de bodemsanering te koppelen aan een visie
op een duurzaam gebruik van de ondergrond. Dit kan bijvoorbeeld gaan
over opportuniteiten om grondwatersanering af te stemmen op de aanleg
van een WKO-systeem. Het combineren van verschillende saneringswerken
met meerdere saneringsplichtigen kan ook leiden tot economische winsten.

Samenwerking en ondersteuning door experten is een belangrijke
succesfactor voor de slaagkansen van een duurzame, relevante en een in
de herontwikkeling geintegreerde sanering (zie hoofdstuk 5 ‘bestaande
kennis inzetten’). De schaalgrootte speelt ook een belangrijke rol, al tonen
de diverse referentieprojecten aan dat de saneringskost een steeds kleiner
onderdeel vormt van het totale ontwikkelingsbudget.

-

Balmatt site, Mol (Beeld: OVAM®)

Balmatt site, Mol (Beeld: VITO®©)
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Zie ook de voorbeelden: Eiland Zwijnaarde, Gent pag. 90 De Nieuwe Dokken, Gent pag. 84
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“De uitdaging zit vooral in de integratie van de sanering
in het bouwproject. We moeten proberen dit niet meer
los van elkaar te bekijken en het saneringsproject als een
onderdeel te beschouwen van het totaalproject”

lise De Saegher, CAAAP

Eilandje Zwijnaarde, Techlane Gent (Beeld: Eiland Zwijnaarde NV©)




BROWNFIELDONTWIKKELING
HET HISTORISCHE KARAKTER GEEFT
IDENTITEIT
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Veel brownfieldprojecten dragen een lange geschiedenis met zich mee,
meestal industrieel, waarvan de restanten nog duidelijk zichtbaar zijn. Bij
herontwikkeling mag deze identiteit niet zomaar verloren gaan. Ze kan zelfs
mee de nieuwe toekomst van de herontwikkeling bepalen. Oude gebouwen
of installaties geven de site karakter. Dat kan ook commercieel extra
interessant zijn. Het behoud is in de praktijk niet altijd even eenvoudig. Na
het uitvoeren van de nodige saneringen van de bodem en de gebouwen
(asbest) moeten de gebouwen omgevormd worden tot woongelegenheden
of kantoren die voldoen aan de huidige bouwnormen. Er moet dus een
evenwicht gezocht worden tussen het bewaren van het erfgoed, de
architecturale visie en de technische voorwaarden.

1.3

Het narratief van de geschiedenis
Het integreren van de waarde

van bestaande gebouwen in een
hedendaagse projectontwikkeling is
niet evident. Bestaande bouwwerken
laten voldoen aan de hedendaagse
normen vraagt om een grote
financiéle inspanning. Toch biedt
ieder bestaand bouwwerk ook
marktpotentie. Als het gaat over
potentieel, zijn niet alleen de eigen
kwaliteiten van bestaande gebouwen
van belang. Ook de locatie en het
mogelijk te realiseren programma
hebben invloed. De integratie van
bestaande elementen schenkt

extra narratief en identiteit aan het
project. Daarmee kan elk project zich
onderscheiden.

e sil 1 y
‘t Groenkwartier, Antwerpen (Foto: Matexi©)
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“Als er iets staat dat interessanter is dan wat wij nieuw
kunnen maken, laten we het beter staan.”

Bruno Terryn, Oryx projects nv

‘t Groenkwartier, Antwerpen (Foto: Matexi©)




BROWNFIELDONTWIKKELING
TOEKOMSTGERICHTE MATERIALEN
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‘De transitie naar de circulaire economie doorzetten’ is één van de zeven
transitiethema’s die de Vlaamse regering in 2016 vastlegde in haar ‘Visie
2050: een langetermijnstrategie voor Vlaanderen’. Die circulaire economie
is in deze context een economisch systeem om herbruikbaarheid van
producten en materialen te maximaliseren en waardevernietiging te
minimaliseren. De OVAM speelt een cruciale rol binnen dit transitieproject
met de invulling via het Materialendecreet en de focus op het sluiten van
materiaalkringlopen.

Duurzaam materiaalgebruik wordt ook een steeds relevanter aspect

bij herontwikkelingen van onder andere brownfields. Die worden vaak
gekenmerkt door oude industrie waarvan de restanten nog zichtbaar zijn op
het terrein: oude gebouwen, infrastructuur, allerhande constructies zoals
opslagtanks en installaties, asbest en andere schadelijke stoffen.
Materialen zijn vandaag verantwoordelijk voor zo’n kleine twintig procent
van de totale milieu-impact van een gebouw en zullen alleen maar
doorslaggevender worden nu gebouwen steeds energiezuiniger worden.
De circulaire bouweconomie stoelt op de principes van veranderingsgericht
bouwen en circulair bouwmaterialenbeheer. Dit kan zich uiten in het
hergebruiken van oude gebouwen op de site voor bijvoorbeeld nieuwe
woongelegenheden. Wanneer het behouden van (een deel van) de
gebouwen niet haalbaar blijkt, is het van belang zoveel mogelijk gesloopte
materialen op de site te hergebruiken. Afvalstoffen worden dan opnieuw
aangewend als grondstoffen, bijvoorbeeld het ter plaatse breken van
bouwpuin tot steenslag voor onderfundering van verhardingen maar liefst
in zo hoogwaardig mogelijke toepassingen. Selectieve sloop is daarbij de
sleutel naar optimale toepassing van de aanwezige materialen.

Bij het ontwerpen van gebouwen en infrastructuur is het slim om
aandachtig te zijn voor de veranderende noden en wensen van gebruikers
en maatschappij. Gebouwen die hierop kunnen inspelen zijn bestand tegen
de toekomst: ze blijven waardevol voor hun gebruikers en minder milieu-
impact en genereren minder hinder - denk maar aan de impact en hinder
van renovatie- of sloopwerken.

Daarnaast is bij het ontwerpen van de gebouwen de keuze voor bepaalde
materialen belangrijk. Wat zijn de prestaties van die materialen? Zo dragen
de levensduur, de milieu-impact en de mogelijkheid tot hergebruik van de
materialen in de toekomst bij aan de verduurzaming van gebouwen en de
herontwikkeling van brownfieldsites.

1.4

TOTEM

Om de Belgische bouwsector te
ondersteunen bij het objectiveren en
verminderen van de milieu-impact
van gebouwen, hebben de drie
gewesten de tool TOTEM ontwikkeld.
TOTEM staat voor Tool to Optimise
the Total Environmental impact of
Materials. De partners in het project
zijn de OVAM, Leefmilieu Brussel en
de Service Public de Wallonie.
Centrale waarden van TOTEM zijn
objectiviteit en transparantie.
Actoren uit de Belgische bouwsector
zoals architecten, studiebureaus,
aannemers en ontwikkelaars

zijn hierdoor in staat om de
milieu-impact van gebouwen te
identificeren en te beperken van bij
het begin van de ontwerpfase.
www.totem-building.be
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“De sloopmarkt wordt steeds complexer, vooral door het
toenemen van allerlei isolatietechnieken. Wij verwachten
hierdoor een enorme toename van de afbraakkost en
van de afvalberg — omdat de isolatiematerialen vaak niet
meer gescheiden kunnen worden van de steenachtige
materialen. Isoleren om te isoleren is niet de oplossing als
je er duurzaam wil over nadenken.”

Bruno Terryn, Oryx projects nv

Tondelier, Gent (Foto: Oryx®©)



http://www.totem-building.be 
http://www.ovam.be/veranderingsgerichtbouwen
http://www.ovam.be/veranderingsgerichtbouwen

BROWNFIELDONTWIKKELING
WATER EN GROEN INTEGREREN ZORGT
VOOR HERWAARDERING

Duurzaam herontwikkelen betekent plaatsmaken voor water en groen.

De (maatschappelijke) meerwaarde hiervan is moeilijk financieel te
berekenen, maar water en groen zijn bepalende elementen in een nieuw
project. De invulling van die elementen op een brownfield moet soms wel
anders benaderd worden door de beperkingen van de ondergrond en het
grondwater. Grondwaterverontreiniging kan dus gevolgen hebben voor het
gebruik van sommige brownfields. Creatief omgaan met water en groen is
dan ook een belangrijke schakel in het hele duurzaamheidsproces.

Duurzaam waterbeheer kan zich uiten op verschillende vlakken en is vaak
gekoppeld aan de groeninvulling van het terrein. Enkele mogelijkheden
zijn: het infiltreren van regenwater, het aanleggen van groendaken en —
muren, het hergebruik van regenwater, grijs- of zwartwater na zuivering.
Gezien de karakteristieken van een brownfield zijn deze zaken niet altijd
eenvoudig te implementeren, bijvoorbeeld bij infiltratie. Bodem- of
grondwaterverontreiniging vereist soms een risicogebaseerde passieve
saneringsaanpak zoals verharding. Hierdoor worden de mogelijkheden
tot infiltratie op het terrein sterk beperkt. Andere toepassingen voor het
hemelwater zijn hier dan nodig zodat afvoer pas als laatste stap wordt
toegepast. Of er kan gezocht worden naar saneringstechnieken die beter
aansluiten bij de behoefte aan infiltratie. Eiland Zwijnaarde is een goed
voorbeeld van een plek waar die toepassingen creatief werden ingevuld en
bijdragen aan de waarde van het terrein.

1.5
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Water als troef

Hoe vind je de balans tussen
verharding en ontharding? Binnen
het klimaatplan van Gent neemt
ontharding een belangrijke plaats

in om de verkoelende effecten
binnen de stad te bereiken. Maar op
brownfields kunnen verontreinigde
grond en/of grondwater het

aanleggen van open water beperken.

Toch blijft water een gigantische
troef. Bij beperkingen omwille van
de ondergrond kan het kan voor een
project ook economisch interessant
zijn om op een plein een waterpartij
aan te leggen. Een goed voorbeeld
hiervan is de site Tondelier in Gent.
Hier werd de waterbehandeling en
—beleving ingezet als troef van het
project.

— =~ O\
Eiland Zwijnaarde, Techlane Gent (Beeld: Eiland Zwijnaarde NV©)
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“Aan een maatschappelijk weefsel bouw je niet in je ap-
partement of woning. Als je een levendige wijk wil maken
moet je aandacht schenken aan alles wat tussen de ge-
bouwen ligt. Daar ontstaat sociale cohesie.”

Nicolas Bearelle, Revive
“Hoeveel is die potentiele groene ruimte waard in een ont-

wikkeling? Plak er een getal op. Deze virtuele waarde cre-
eert een drive om er effectief iets mee te doen.”

Jan Bronders, VITO

Eiland Zwijnaarde, Techlane Gent (Beeld: Eiland Zwijnaarde NV©)




ONTWIKKELEN OP BASIS VAN BEHOEFTEN
VAN PROBLEEMSTELLING NAAR

OPPORTUNITEITEN .

g /T

Brownfields zijn vaak een doorn in het oog voor omwonenden en De betonstop in 2040

gebruikers van de stad. Hun historiek, verwaarloosde toestand, afwijkende Europa heeft al haar lidstaten
architectuur en schaal of de vervuilingsgraad beinvioeden de beleving van een betonstop opgelegd vanaf
de stad en het straatbeeld op een negatieve manier. De gronden worden 2050. De versnipperde ruimtelijke
zo regelmatig benaderd vanuit een probleemstelling in plaats van uit ordening in Vlaanderen heeft de

hun potentieel. De betonstop, als reactie op het huidige ruimtebeslag in Vlaamse regering ertoe aangezet de
Vlaanderen, vraagt om een andere benadering. Brownfields zijn in dit kader betonstop al in 2040 in te voeren.
een uitgelezen kans voor inbreiding binnen het stedelijk weefsel. Hiermee verlegt de focus zich van
suburbane uitbreidingen naar meer
centraal gelegen inbreidingen.
Verdichten vraagt om inspanningen
van verschillende partijen, maar
heeft een positieve uitwerking

Een binnenstedelijke brownfield biedt de mogelijkheid om aan
grootschalige stadsontwikkeling te doen. en is daarom interessant voor
lokale besturen en voor projectontwikkelaars. Brownfieldontwikkeling
binnen stedelijk weefsel plaatst de kostprijs van het bouwrijp maken
van een brownfield in een groter, positief geheel. De opportuniteit op de stad en de maatschappij.
van brownfieldontwikkeling weegt zo eerder door dan de uitdaging. Efficiénter ruimtegebruik geeft
Brownfieldontwikkelingen zijn bijvoorbeeld de projecten bij uitstek met een kansen op tal van voordelen:
eigen gezicht en dat vergroot hun slaagkansen. een betere economie, meer
natuur, levendige buurten,
Projecten mét een unieke identiteit vallen meer en meer in de smaak op betere woningen, en betere
de vastgoedmarkt. Slimme brownfieldontwikkeling draagt ook bij aan het bereikbaarheid. De heractivering
creéren van densiteit, diversiteit en de groen-blauwe structuur van de stad, van brownfields is een enorme
andere pluspunten die steeds meer gewaardeerd worden.
Door de afwijkende typologie binnen het stedelijk weefsel zorgt de
activering van een brownfield dus voor nieuwe mogelijkheden. Het

opportuniteit om dit beleid tot

uiting te laten komen. Deze vaak
gunstig gelegen gronden bieden
omringende weefsel profiteert mee, want behoeften die elders geen ruimte immers de mogelijkheid om aan
kunnen krijgen, kunnen nu worden ingevuld.

binnenstedelijke ontwikkeling te
doen. Door ze anders te benaderen
veranderen ze van ‘onrendabele,
moeilijke sites’ in interessante
projecten met een belangrijke
maatschappelijke meerwaarde.

PAKT, Antwerpen (foto: PAKTO)
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“Zolang niet helder is waardoor we een gebouw

gaan vervangen, kunnen we het beter behouden en
al doende leren wat het zou kunnen zijn. Organische
stadsontwikkeling leidt tot interessante projecten met
aansluiting op de context.”

Michiel van Balen, Miss Miyagi

“Authenticiteit van een plek en behoud van identiteit is in
steden een troef bij verkoop. In meer landelijke gemeenten
wordt nog steeds vaak voor drastische afbraak en nieuw-
bouw gekozen, maar ook hier is het een voordeel de iden-
titeit van een plek te behouden.”

Wouter Demuynck, Sustainable
Urban Development

“Veel projecten starten met afbraak omdat dit het
goedkoopst of eenvoudigst lijkt. Hier gaan vaak
opportuniteiten mee verloren. We zouden stelselmatig de
mogelijkheden van ieder bouwwerk moeten bekijken om
zo te beslissen of het waardevol is of niet.”

Stefanie Cornut, Common Ground

PAKT, Antwerpen (foto: PAKTO)




ONTWIKKELEN OP BASIS VAN BEHOEFTEN
AANPAK OP MAAT
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De heractivering van brownfields is niet altijd vanzelfsprekend. De
bestaande situatie van de (mogelijk vervuilde) gronden met bijhorende
belangen is vaak heel complex.

Daarom mondt brownfieldontwikkeling vaak uit in een multidisciplinair
traject waarin diverse belangen samenkomen. Om het maximale uit

een brownfieldproject te halen dient er ingezet te worden op een
samenwerkingsmodel tussen de overheid, ontwikkelaar en burgers, waar
noodzakelijk aangevuld met externe expertise. brownfieldontwikkeling
moet worden opgenomen als een integraal proces. Het saneringsproces is
hier een onderdeel van.

2.2

Het leertraject binnen een
ontwikkelingsproces

De hogere mate van complexiteit van
een brownfieldontwikkeling vraagt
om een aanpak op maat, toegespitst
op de specifieke uitdagingen en
opportuniteiten van de betreffende
site. Deze extra complexiteit ten
opzichte van een greenfield kan een
breekijzer vormen in de bestaande
ontwikkelingsstrategie ten voordele
van interessantere ontwikkelingen.
Verschillende aspecten zorgen
immers voor onvoorspelbaarheid.
Om gepaste antwoorden te

kunnen zoeken is een flexibele
organisatiestructuur nodig. Door
leertrajecten te definiéren binnen
de verschillende fases kunnen

deze situaties proactief aangepakt
worden. Hierbinnen kan dan naar
vooraf onvoorziene ‘win-wins’
worden gezocht.

ledere fase binnen het totale
ontwikkelingstraject kent hierin zijn
eigen specifieke aanpak en vraagt
om expertise. Het is belangrijk

om tijdens het gehele organische
traject proactief te investeren

in het opbouwen van specifieke
kennis. Mogelijkheden openhouden
om te kunnen schakelen zorgt
ervoor dat je het maximale uit een
brownfieldontwikkeling kan halen.

De Hoorn, Leuven (Foto: Kris Vandevorst®©)
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“De complexiteit van een brownfieldproject is een
breekijzer in de klassieke ontwikkelingsstrategie. Er
worden er geen standaardproducten gebouwd.”

Michiel van Balen, Miss Miyagi

“Brownfieldontwikkelingen ontvouwen zich — net
als alle stedelijke herontwikkelingen - over een lang
traject. Daardoor komt de actieve tussentijd in beeld.
Experimenten verschaffen inzichten aan lokaal bestuur
en ontwikkelaar en maken het ontwikkelingsproces ook
aangenamer voor de buurt.”

Stefanie Cornut, Common Ground

De Hoorn, Leuven (foto: De Hoorn®©)
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ONTWIKKELEN OP BASIS VAN BEHOEFTEN
STEDELIJKE OPWAARDERING

2.3
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Brownfields hebben in zowel hun actieve als inactieve periode een positie Nieuwe impulsen

verworven binnen het omringende weefsel. Brownfields dragen een Onderbenutte terreinen gelegen

bepaalde identiteit met zich mee en hebben hiermee een positieve of binnen de grenzen van de stad

negatieve impact op de beleving van de stad. Deze afwijkende stukken vormen in veel gevallen een

stad verschaffen een verscheidenheid in typologie en hebben een enorm handicap in het stedelijk weefsel.

potentieel om te zorgen voor stedelijke opwaardering. Omdat deze gebieden al jaren
onderdeel zijn van de stad, stellen

De activering van een brownfield schenkt nieuw leven aan een site. Het we ze vaak onvoldoende in vraag of
voorkomt ook verschillende vormen van oneigenlijk gebruik. Hiermee schatten we hun waarde niet genoeg
verhoogt het gevoel van veiligheid in de omgeving. De huidige staat van in. Heractivering kan een impuls
zo'n site biedt bepaalde kwaliteiten voor experimenten en initiatieven waar geven aan zowel de site zelf als aan
elders in de stad geen ruimte voor is, maar wel een behoefte aan is. Deze het omliggende stedelijk weefsel.
vorm van activering kan op zichzelf staan of een tijdelijk onderdeel vormen Daarmee ontstaan er kansen om

stedelijk beleid tot uitvoering te
laten komen op plaatsen waar dit in

van een ontwikkelingstraject.

Een structurele brownfieldontwikkeling biedt een kans om te voldoen aan eerste instantie onmogelijk leek. Zo
lokale en bovenlokale behoeften, en kan leiden tot het opwaarderen van kan men brownfields ook inzetten
het woningaanbod, het creéren van nieuwe groen-blauwe zones en een om groene of blauwe structuren te
ontharding van het stedelijk weefsel. Om een dergelijke positieve impact te introduceren in wijken waar hier
creéren op de site en in het omliggende stedelijk weefsel zijn een degelijke nood aan is.

stedenbouwkundige analyse en masterplan noodzakelijk die verder reiken
dan de grenzen van de site. Een brownfieldontwikkeling functioneert dan
als een tool om ook het omliggende stedelijk weefsel op te waarderen.

J"—
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‘t Groen kwartier, Antwerpen (foto: Matexi©)
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“Door de ontwikkeling van brownfields krijgt het stedelijk
weefsel een hernieuwde dynamiek, want vele oude sites
zijn centraal gelegen.”

Nicolas Bearelle, Revive

‘t Groen kwartier, Antwerpen (foto: Goede speelprojecten®©)




ONTWIKKELEN OP BASIS VAN BEHOEFTEN
SCHAAL BIEDT MOGELIJKHEDEN VOOR
DIVERSITEIT

De schaal van een brownfield is, in combinatie met de locatie, in

veel gevallen een doorslaggevende kwaliteit. Ze wekt de interesse

van ontwikkelaars en gemeenten en geeft de aanzet tot een
ontwikkelingstraject. Vaak is een (gedeeltelijke) bestemmingswijziging
nodig als hefboom voor het creéren van meerwaarde, maar ook om als
gemeente extra maatschappelijke meerwaarde te kunnen forceren binnen
het traject.

De grotere schaal van ontwikkelen vraagt en biedt ruimte aan een
divers (woning)aanbod en een bijhorend programma. Zo heeft een
brownfieldontwikkeling de potentie om te voldoen aan de behoeften
en eisen van verschillende bestaande en toekomstige bewoners- en
gebruikers(groepen) in het omliggende stedelijk weefsel.

Door niet alleen in te zetten op private ruimte, maar ook op collectieve en
publieke ruimte ontstaat er een stuk stad met een variatie aan gebruik(ers).
Het collectieve gebruik zorgt voor een levendige wijk met een hoge sociale
cohesie, zowel binnen als buiten de site.

Daarnaast biedt zo’'n vorm van ontwikkeling mogelijkheden om
doelstellingen van zowel lokale als bovenlokale overheden te bereiken.
Dit maakt het aantrekkelijk voor overheden om een actieve rol te spelen
binnen dit proces of zelfs om een strategische positie te verwerven.

2.4
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PPS-formules

De schaal en de daarmee
samenhangende complexiteit
bieden mogelijkheden voor pps-
formules. Die streven dan niet per
se het hoogste financiéle rendement
na, maar vooral een kwalitatieve
leefomgeving. Met pps-formules zijn
er meer mogelijkheden om sociale
woningbouw, budgetwoningen of

een aanvullend programma voor de
wijk te onderhandelen. Binnen zo’n
ontwikkeling zijn er op deze manier
andere geldstromen te vinden
waarmee dit soort zaken ‘intern’ te
subsidiéren vallen.

Pier Kornel, Aalst (Beeld: Matexi®©)
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“Er is sprake van een residentiéle tsunami in stadsontwik-
kelingsprojecten. Maar in zo’n monofunctionele projec-
ten kan je niet kwaliteitsvol wonen: er is geen café, geen
brood te koop en je kan er je fiets niet laten maken.”

Michiel van Balen, Miss Miyagi

“Kwaliteit vind je in het proces, de architectuur, het open-
baar domein, de beleving en de mix van functies. In een
grote ontwikkeling is het gemakkelijker om al die vormen
van kwaliteit met elkaar te verbinden en meerwaarde te
creéren. Bij een brownfieldproject kan een ‘interne subsidi-
ering tussen verschillende partners’, zoals wij dat noemen,
dat realiseren.”

Nicolas Bearelle, Revive

e i it

Pier Kornel, Aalst (foto: Revive®©)
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ONTWIKKELEN OP BASIS VAN BEHOEFTEN
LOOPTIID BIEDT RUIMTE VOOR EXPERI- 2 5
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Een brownfieldontwikkeling kent vaak een langere doorlooptijd dan een Placemaking

greenfieldproject. Deze langere doorlooptijd kan als negatief worden De heractivering van een

ervaren. Maar, bij een juiste organisatie van het proces, biedt het traject brownfieldsite gaat in veel gevallen
opportuniteiten voor zowel de ontwikkelaar, de stad, als de gebruikers. niet enkel over het herbestemmen
Het voorbereidende traject vereist een bepaalde vorm van controle over en ontwikkelen van de site zelf.

de site. Hiervoor kan men hekken plaatsen en de site ontoegankelijk Zo'n site moet ook een actieve rol
(proberen te) maken, maar een andere mogelijkheid is tijdelijke invulling. gaan spelen voor de toekomstige
Die kan veel vormen aannemen en direct tegemoetkomen aan wensen van gebruikers: zowel bewoners van de

omwonenden of verenigingen. Ook tijdelijke werkplekken of recreatieve site zelf als bewoners uit de directe
voorzieningen kunnen hun plek krijgen, of initiatieven die in andere delen omgeving. Bij brownfields denken
van de stad onmogelijk zijn (bv. door geluidsoverlast). Het kan een basis zijn we snel aan hun geschiedenis. Als
om eerste ideeén al eens uit te testen. er sprake was van een vervuilende
industriéle invulling, zal dit voor veel
Tijdelijke invulling is een methode om met de eindgebruikers in dialoog te mensen niet meteen een beeld van
gaan over het programma en de te ontwikkelen kwaliteiten. Die dialoog, een aantrekkelijke woonomgeving
het experimentele en de verschillende vormen: de combinatie van al deze oproepen.
onderdelen zorgt ervoor dat tijdelijke invulling de methode bij uitstek is om Het traject waar een
al vroegtijdig identiteit aan een plek te geven. Zo kan er een helder, oprecht brownfieldontwikkeling voor staat
en langdurig draagvlak ontstaan. biedt veel kansen voor vormen
van placemaking. Door de site
te openen voor een al dan niet
tijdelijke invulling, komen burgers
en gebruikers op een andere manier
in contact met die plek. Die gaat
een andere connotatie krijgen en
onderdeel uitmaken van de ‘mentale
stad’. Dit kan ook een positieve
weerslag hebben op de latere
commercialisering van het project.

4 Fonteinen, Vilvoorde (foto: Matexi©)
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“Elke stad heeft noodt aan een aantal lege plekken. Tij-
delijke functies kunnen zo verhuizen van plek tot plek. Ze
vullen een bepaalde behoefte aan experiment en innovatie
in. Sommige eenmalige events en manifestaties vinden in
de klassieke instellingen of op bestaande pleinen geen of
moeilijk plaats.”

Peter Lacoere, lector ruimtelijke ontwikkeling, HoGent

“Het is belangrijk om ervaringen rond een experiment te
delen zodat een volgend project hierop verder kan bou-
wen, voor een ander experiment of voor de definitieve in-
vulling”

Stefanie Cornut, Common Ground

De Kruitfabriek, Vilvoorde (foto: Sven Marién®©)




ONTWIKKELEN OP BASIS VAN BEHOEFTEN
EVOLUTIE NAAR
PARTICIPATIEMAATSCHAPPLU
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Onze huidige maatschappij biedt burgers steeds meer mogelijkheden om
zich te organiseren en uit te spreken. Daarbij stijgt de aandacht voor de
directe leefomgeving en het besef dat je hierin een actieve rol kan spelen.
Deze mentaliteitsverandering heeft ook zijn weerslag op het proces van de
stedenbouwkundige ontwikkeling en daarmee brownfieldontwikkeling.
Omdat brownfields vaak deel uitmaken van de leefwereld van
omwonenden heeft de ontwikkeling een directe impact op deze mensen.

De burger verwacht bij een ontwikkelingsproces niet meer enkel
geinformeerd te worden, hij wil wezenlijk onderdeel uitmaken van het
proces en hierin gehoord te worden. Brownfieldontwikkeling biedt een
aanleiding om burgers bij elkaar te brengen. Dit vereist een open proces
met leertraject waarbij scenario’s in de tijd kunnen veranderen.

Verschillende steden faciliteren zo’n manier van werken door
bewonersinitiatieven te ondersteunen. Dat gebeurt dan bijvoorbeeld door
een burgerbudget of een project als ‘Kom op voor je Wijk'. Vaak houdt een
stad ook moeilijk te ontwikkelen brownfields in eigen beheer om actief
ruimte te bieden aan de huidige bewoners van de wijk, in de vorm van
groen of plaats voor lokale verenigingen.

Wasserij van Vlaanderen, Gent (Foto: Sogent©)

2.6

De betrokken burger

Vandaag is de burger zich meer en
meer bewust van zijn eigen bijdrage
aan het stedelijk leven. Er ontstaat
een zeer laagdrempelige manier
van werken om engagement op te
nemen en actief bij te dragen aan het
stedelijk leven.

De ‘commons’ is een steeds
gekender begrip. Groepen
bewoners nemen samen initiatief
en verantwoordelijkheid voor
concrete buurtprojecten. Vormen
van activisme komen ook steeds
meer voor en hoeven in veel gevallen
niet direct een negatieve impact

te hebben op lopende processen.

In alle gevallen bieden dergelijke
initiatieven mogelijkheden voor
zowel gemeenten als ontwikkelaars
om het gesprek aan te gaan met
deze betrokken bewoners. Het
vraagt om wederzijds respect en
een constructieve bijdrage van

de verschillende partijen, maar

kan daarmee leiden tot een breed
gedragen project.
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“De vraag om participatie creéert een nieuwe opdracht
vanuit de overheid. Burgers zijn actiever bezig met hun
eigen omgeving en organiseren zich om hiertoe bij te
dragen. Als overheid moeten we actief meewerken in deze
nieuwe modellen van stadmaken.”

Peter Lacoere, lector ruimtelijke ontwikkeling, HoGent
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Wasserij van Vliaanderen, Gent (Foto: Wouter Rawoens®©)




ONTWIKKELEN OP BASIS VAN BEHOEFTEN
SANERINGSLAST VOOR
MAATSCHAPPELIJKE WINST

g/ 1T

De heractivering van een brownfield dient in veel gevallen het
maatschappelijke belang. Om de historische saneringslast niet geheel
op de schouders van de ontwikkelaar te leggen, kan de maatschappij
in verschillende vormen bijdragen. Dit gebeurt bijvoorbeeld door
overheidsgronden onder de marktwaarde te verkopen, verschillende
vormen van subsidiéring of een actieve bijdrage van de OVAM.

Het is belangrijk hier een goed evenwicht te garanderen. De publieke
overheid mag verwachten dat haar investering maatschappelijke
meerwaarde oplevert. Om dit te garanderen is een sterke
organisatiestructuur noodzakelijk die opereert vanuit een sterke positie en
acteert vanuit een ruime ervaring en daarmee een evenwaardige partner
vormt ten opzichte van de private partners. Hiermee is het zaak dat zowel
lokale als regionale overheden proactief handelen binnen bestaande en
toekomstige brownfields.

Brownfields hebben een enorm potentieel om een bijdrage te

leveren aan toekomstige maatschappelijke vraagstukken. De
maatschappelijke bijdrage aan de saneringslast zorgt in principe voor
een juiste onderhandelingspositie om als gemeente te wegen op het
ontwikkelingstraject en de mogelijkheden om deze gronden in te zetten
voor maatschappelijke noden.

DOK, Gent (foto: Michiel Devijver©)

2.7

Bouwen op een sterke organisatie
De lokale overheid heeft een

grote kennis van lokale noden

en kan zo een sterke visie

opbouwen rond de mogelijke
maatschappelijke meerwaarde

van brownfieldontwikkeling.

Door proactief te handelen kan

ze een sterke positie verwerven

in brownfieldontwikkeling. Vanuit
een sterke organisatie kan men
strategisch grondposities verwerven
en zelf een rol vervullen in het
ontwikkelingstraject of een gedegen
voorbereiding treffen vooraleer

het traject volledig uit handen te
geven aan de private sector. Op

deze manier kan de lokale overheid
speculatie op gronden voorkomen en
kwaliteit stimuleren waar uiteindelijk
alle partijen een positieve impact van
kunnen ondervinden.
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