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samenwerking

Streekintercommunales: partner bij
publiek grondbeleid

Publiek grondbeleid, als verlengstuk van de lokale besturen, is altijd een opdracht voor de
streekintercommunales geweest. 0ok nu bouwshift en klimaatopwarming zo belangrijk
zijn, blijven ze die historische rol spelen.

ubliek grondbeleid kun je om-
P schrijven als het doelgerichte

beleid van een overheid om het
gebruik van gronden in de gewenste
richting te sturen en zo publieke doe-
len te realiseren. Streekintercom-
munales doen al sinds de jaren zestig
aan publiek grondbeleid om de doe-
len te realiseren die de gemeenten
belangrijk vinden. In die beginperi-
ode speelden ze een sleutelrol in het
realiseren van ruimte voor onderne-
men en wonen. Door bedrijventer-
reinen aan te leggen legden ze mee
de basis voor de economische groei
die Vlaanderen welvaart heeft ge-
bracht, en via een gericht woonaan-
bod stelden ze gemeenten in staat
betaalbaar en sociaal wonen binnen
ieders bereik te brengen.
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Anno 2025 blijven de streekintercom-
munales die historische taak voort-
zetten, zij het in een totaal andere
context. Onderzoek van Peter Lacoe-
re heeft aangetoond dat het ruimte-
beslag in Vlaanderen tussen 1975 en
2000 2,5 keer sneller is gegroeid dan
de bevolking. Het ruimtebeslag in

Vlaanderen ligt zes keer hoger dan
het Europese gemiddelde. Met de
bouwshift wil Vlaanderen daar iets
aan doen: tegen 2040 mag er geen
nieuwe open ruimte meer worden
aangesneden. Het ruimtelijk rende-
ment binnen het bestaande ruimte-
beslag moet dus fors omhoog. Om de

Dat streekintercommunales de gemeenten
erg goed kennen, helpt om kansen en

moeilijkheden scherp in het vizier te krijgen
en in nauwe samenwerking breed gedragen

ambities uit te werken.
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Suikerparkin Veurne:
fabriekssite werd integraal
woon-en natuurproject




gevolgen van de klimaatverandering te
beperken moeten we bovendien onthar-
den en werk maken van groen-blauwe
dooradering - als we groen en water in
projecten integreren, dragen we bij aan
de biodiversiteit en de klimaatadaptatie.

Ruimtebeslag compenseren en
verminderen

De streekintercommunales houden daar
allemaal rekening mee. Dat kan er bij-
voorbeeld toe leiden dat ruimtebeslag
wordt gecompenseerd door te slopen
en te ontharden. Zo kocht Leiedal in
Avelgem gronden van een vroeger tex-
tielbedrijf om er - op vraag van en in
samenspraak met de gemeente - een
blauw-groene zone te creéren, als na-
tuurlijke verbinding met de oude Schel-
dearm. En zodra de resterende activiteit
op de site is uitgedoofd, worden alle ge-
bouwen gesloopt en wordt het terrein
onthard en aan de natuur teruggegeven.

Andere strategieén willen extra ruim-
tebeslag voorkomen en verminderen.
Compacter bouwen, werk maken van
inbreiding en slimme verdichting en
zo de kernen versterken, op maat van
hun draagkracht. Oudere verkavelin-
gen revitaliseren en verdichten met ex-
tra wooneenheden zonder extra open
ruimte aan te snijden. Locaties met
potentieel nieuw leven inblazen. Een
oud schooltje, een in onbruik geraakte
loods, een vervallen fabrieksgebouw —
veel gemeenten grijpen zulke sites aan
om meerwaarde voor de gemeenschap
te creéren. Dat streekintercommunales
de gemeenten erg goed kennen, helpt
om kansen en moeilijkheden scherp in
het vizier te krijgen en in nauwe samen-
werking breed gedragen ambities uit te
werken. Een intelligente wooninvulling
wordt bijvoorbeeld verweven met klein-
schalige ambachtelijke activiteiten en
publieke functies zoals een bibliotheek
of een ontmoetingsruimte, maar ook
met blauw-groene aders en connecties
met de omgeving - trage assen, aange-
name doorgangen voor voetgangers en
fietsers enzovoort.

Functies verweven

De geslaagde voorbeelden zijn legio.
Op de site van de voormalige gemeen-
teschool en het oude gemeentehuis in
Melle realiseert Veneco een kernverster-
kend woonproject dat de erfgoedwaarde
in stand houdt. Vergroening en onthar-
ding staan er voorop, naast een betaal-
baar woonprogramma. In FEke tovert

Veneco dan weer een beschermd kloos-
ter met kapel om tot een levendige plek
die verschillende functies verweett: stu-
dio’s voor personen met een handicap,
kinderopvang en kantoorruimte.

ruimtezuiniger en energie-efficiénter.
Zo begeleidt WVI in Aartrijke (Zedel-
gem) een proefproject voor codperatief
wonen op de site van een voormalig so-
ciaal huis, op maat van de dorpskern.

Reconversie van leegstaande sites is een
ruimtezuinig alternatief voor greenfield-
ontwikkeling en werkt tegelijk ook verwaarloosde
plekken in bebouwde omgevingen weg.

Palin hethartvan Kortrijk realiseert Lei-
edal een multifunctioneel, kernverster-
kend en duurzaam stadsproject, waar
wonen, ondernemen en andere stedelij-
ke functies slim met elkaar worden ver-
weven. Een gelijkaardig voorbeeld vin-
den we bij de Paterssite in Sint-Niklaas.
Dit woonproject van Interwaas is gericht
op duurzaam en ontzorgd wonen in een
stedelijk gebied nabij het station. De Pa-
terskerk zelf werd gerenoveerd en staat
nu ten dienste van het gemeenschapsle-
ven. Met een mix van sociaal en co6pe-
ratief wonen wordt antwoord geboden
op de snelle bevolkingsgroei, het tekort
aan betaalbare en goede woningen en
de veranderende gezinssamenstelling.

WVIrealiseerde in Zuienkerke een kern-
versterkend woonproject in leegstaande
handelspanden en hielp in Kortemark
een verlaten brouwerij omvormen tot
een ruimte voor wonen, handel en pu-
blieke voorzieningen. WVI verkent ook
innovatieve woonoplossingen op maat
van diverse doelgroepen, zoals coopera-
tief wonen en cohousing. Vaak zijn die

Hoogwaardige bedrijventerreinen

Duurzame economische groei steunt
op een ruim aanbod van degelijke ves-
tigingsmogelijkheden - hoogwaardi-
ge en multifunctionele locaties, vlak
bij infrastructurele knooppunten. De
economische dynamiek en meteen ook
de vraag naar ruimte voor bedrijven
blijven in Vlaanderen zeer hoog. Nu de
bouwshift een rem zet op de ontwik-
keling van greenfields, wordt geschik-
te bedrijfsruimte schaars, zeker voor
grootschalige en niet-verweefbare ac-
tiviteiten. Streekintercommunales ac-
tiveren daarom onbenutte gronden en
stimuleren intensiever ruimtegebruik,
bijvoorbeeld door bedrijven in de hoogte
te laten bouwen. Reconversie van leeg-
staande sites is een ruimtezuinig alter-
natief voor greenfieldontwikkeling en
werkt tegelijk ook verwaarloosde plek-
ken in bebouwde omgevingen weg. En
door verouderde bedrijventerreinen te
revitaliseren krijgen ze kwaliteitsimpul-
sen die ze weer toekomstbestendig ma-
ken. Een voorbeeld is het bedrijventer-
rein leperleekanaal in Ieper, waar WVI

De schepen: Robrecht Bothuyne van Kruisem

‘Lokale besturen staan mee aan het roer van economische ontwikkeling, maar kunnen dat niet al-
leen. Onze streekintercommunale (Veneco, red.) speelt een sleutelrol in het publiek grondbeleid, de
reconversie van verouderde terreinen en het vrijwaren van ruimte voor economische ontwikkeling
en tewerkstelling. Zo kunnen we als regio strategisch schakelen, van de verwerving van gronden
tot de ontwikkeling van toekomstgerichte gemeentegrensoverschrijdende bedrijventerreinen zoals
Laubeek en Prijkels. Dat laatste overstijgt de schaal en capaciteit van een gemeente, vraagt boven-
lokale afspraken en vereist vergunningen die in een almaar complexere wetgevende context moeten

worden verkregen.’

‘Met projecten zoals Zaubeek en Prijkels bouwen we met Veneco aan de bedrijfseconomische rug-
gengraat van Oost-Vlaanderen - van grondverwerving tot planning, ontwikkeling en beheer. Zo creé-
ren we ruimte voor ondernemerschap en voor duurzame lokale en regionale tewerkstelling.’
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De CEO:
Davy Demuynck van ION

‘Samenwerking binnen een

PPS biedt ons als private

ontwikkelaar een bij-

zonder sterke positie.

Dankzij de codrdine-

rende en faciliteren-

de rol van WVI krijgen

we vlotte toegang tot

hun brede publieke netwerk.

Duidelijke overlegstructuren zoals het

projectteam en de stuurgroep maken dat

alle betrokken partijen regelmatig samen-

komen. Hierdoor worden problemen die bij

complexe projecten onvermijdelijk opdui-

ken sneller en constructiever opgelost. Dat

geeft vertrouwen en houdt de vaart in het
proces.’

‘In de praktijk ervaren we de samenwer-
king als transparant en doelgericht. Omdat
publiek en privaat hetzelfde einddoel voor
ogen hebben - een innovatieve en aange-
name woonwijk realiseren - worden ideeén
en belangen eenvoudiger op elkaar afge-
stemd. De overlegmomenten leveren korte
communicatielijnen en een gezamenlijke
focus op. Zo groeit er een sterk gevoel van
partnerschap en gedeelde verantwoorde-
lijkheid. Dit maakt het traject niet alleen
efficiénter, maar ook inhoudelijk rijker.’

‘Werken via een recht van opstal is daar-
bij een belangrijk element. Voor ons bete-
kent dit dat we de grond niet zelf hoeven
te financieren, waardoor we onze middelen
gerichter kunnen inzetten. Dat geeft ons
de mogelijkheid om extra te investeren in
infrastructuur, betaalbare woningen en
leefkwaliteit van toekomstige bewoners.
Deze constructie creéert financiéle adem-
ruimte en stimuleert innovatieve keuzes.
Voor zowel de publieke als de private partij
is dit dus voordelig. Onze excellente score
op de Vlaamse duurzaamheidsmeter wij-
ken illustreert dat mooi.’

‘Ten slotte zien we dat de PPS ook op
maatschappelijk vlak veel toevoegt. Door-
dat we samen met de stad en WVI naar
buiten kunnen treden, vergroten we het
draagvlak en wordt onze maatschappelij-
ke impact versterkt. Bovendien worden de
risica’s van een grote ontwikkeling gedeeld
en is er meer slagkracht. Hoewel de mind-
set van veel privatieve partijen nog steeds
is dat dit soort samenwerkingen het traject
vertraagt, creéert het volgens ons vooral
kansen. Zoals het gezegde luidt: alleen ga
je sneller, samen kom je verder. En precies
dat is de kracht van deze samenwerking.’
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De Paterssite in Sint-Niklaas:
duurzaam en ontzorgd wonen
in stedelijk gebied nabij het
station.

werkt aan beeldkwaliteit, fietsveiligheid,
groenvoorzieningen en waterbeheer.

Daarnaast kennen de streekintercom-
munales ook het schrijnende tekort aan
beschikbare ruimte voor ondernemen.
Daarom werken ze aan de creatie van bij-
komende ruimte door in dialoog te gaan
met VLAIO en het Departement Omge-
ving in het kader van het Vlaamse actie-
plan Ruimte voor bedrijvigheid.

Bij nieuwe bedrijventerreinen wordt
al vanaf de planfase gewerkt aan bio-
diversiteit en klimaatadaptatie. Op het
bedrijvenpark Beveren-Krommebeek in
Roeselare reserveerde WVI een derde
van het gebied voor groen, recreatie en
water, met natuurlijke bufferbekkens,
‘wild” groen en recreatiemogelijkheden.
En op de Suikersite in Moerbeke en Hei-
debaan-Noord in Sint-Niklaas wendt In-
terwaas 40 tot 50 procent van de ruimte
aan voor collectief groen-blauw. Zo ont-
staat een aangename werkomgeving, die
meteen ook wateroverlast en hittestress
tegengaat, terwijl de bedrijven de ruim-
te die ze verwerven integraal functioneel
kunnen inzetten.

Duurzame kwaliteit staat niet alleen
voorop bij de ontwikkeling van bedrijfs-
ruimte, maar ook bij het beheer ervan.
Om de uitstraling van bedrijventerreinen
te vrijwaren wordt ingezet op doordacht
terreinbeheer, met een uitgekiend en
duurzaam inrichtingsplan en nauwge-
zette opvolging.

Sterke multifunctionele partner

Wat maakt de streekintercommunales
nu tot ideale partner voor gemeenten die
hun publiek grondbeleid naar een hoger
niveau willen tillen? Ze hebben multi-
functionele teams in huis: vastgoedex-
perts, planners, architecten, milieu- en
energiespecialisten, mobiliteitsexperts,
projectmanagers, deskundigen in com-
municatie en participatie enzovoort. Dat

stelt hen in staat om ruimte, mobiliteit
en omgeving geintegreerd te benaderen
en maatwerkoplossingen uit te werken,
vanuit een eigen grondpositie of als pro-
jectregisseur.

Die multidisciplinaire expertise maakt
streekintercommunales bij uitstek ge-
schikt voor complexe gebiedsontwikke-
lingen. Een fraai voorbeeld is de duurza-
me herontwikkeling van de voormalige
suikerfabriek in Veurne, een 49 hectare
groot brownfield. WVI realiseert er een
gemengd stedelijk programma met wo-
nen, werken en natuurontwikkeling, in
nauwe samenwerking met de stad. De
meer dan zeshonderd woningen zullen
worden verwarmd met industriéle rest-
warmte, het watersysteem bestaat uit een
klimaatrobuuste collectieve waterbuffer
in het natuurgebied, en het natuurgebied
zorgt zelf voor afkoeling bij zomerhitte.
Samen met de stad Damme bereidt WVI
intussen ook de reconversie voor van de
19 hectare grote kazerne in Sijsele: die
wordt omgetoverd in een ambitieuze en
duurzame nieuwe wijk.

Kwaliteit en betaalbaarheid

Zowel voor de Suikerfabrieksite als voor
Sijsele gaat WVI in zee met een priva-
te projectontwikkelaar voor een pu-
bliek-private samenwerking (PPS). Dat is
niet alleen noodzakelijk om zulke com-
plexe opgaves te realiseren, het kan ook
helpen om projecten financieel haalbaar
te maken, zonder de publieke doelstel-
lingen van de gemeente in het gedrang
te brengen. Ook die expertise delen
streekintercommunales met de gemeen-
ten: ze tillen projecten van de gemeenten
naar een hoger kwaliteitsniveau, met am-
bities op maat van de locatie, en tegelijk
onderzoeken ze formules om die ambities
ook financieel haalbaar te maken. —

JOHAN PROOT
codirecteur WVI

STEFAAN VAN HUL




