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DEEL A
— INZICHTEN

Betaalbaar wonen, wie maalt erom? Het lijkt soms alsof de
boodschap maar niet aankomt. En toch: de wooncrisis is er, en
voor een deel van de bevolking is ze bijzonder hard. Voor de
laagste inkomens wordt het steeds moeilijker om tiberhaupt
nog een betaalbare woning te vinden. Wachttijden lopen op,
de private huurmarkt wordt ontoegankelijk en kwaliteitsvolle
woningen raken buiten bereik. Maar ook daarboven groeit

de druk. Alleenstaanden en eenoudergezinnen besteden een
steeds groter deel van hun inkomen aan wonen. Jonge starters
in sleutelberoepen vinden moeilijk een plek in de stad waar
ze nochtans elke dag mee voor zorgen. En ook tweeverdieners

botsen steeds vaker op de grenzen van wat nog haalbaar voelt.

En een stad die haar bewoners verliest of geen nieuwe kan
aantrekken, ondergraaft haar eigen ecosysteem. Ze verliest niet
alleen leerkrachten en verpleegkundigen, maar ook vrijwilli-
gers, buren, klanten, verenigingen. Arbeidsmarkt, voorzienin-
gen en stedelijke dynamiek hangen samen met een eenvoudige
vraag: wie kan hier nog wonen? Betaalbaarheid is daarom geen
geisoleerd woonprobleem, maar een structurele voorwaarde
voor de toekomst van Gent. Toch wordt die realiteit nog onvol-
doende gedeeld.

De volksraadpleging van 2023 maakt dat zichtbaar. Ondanks
een grote inspanning en een duidelijke vraagstelling kwam
slechts 12,4% van de kiesgerechtigde Gentenaars opdagen.
Het thema leeft, maar nog onvoldoende als een gedeelde en
collectieve urgentie. Voor velen blijft het iets wat zich buiten
het eigen leven afspeelt, tot het dat plots niet meer doet.
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Ook onder professionelen groeit de bezorgdheid. Maar tegelijk
produceren technische, juridische en financiéle discussies
zoveel ruis dat de kern soms uit beeld verdwijnt: woningen.
Mensen. Een stad die toegankelijk moet blijven. Die ruis

voedt dan weer het algemene wantrouwen. Tegenover beleid.
Tegenover regels. Maar ook tegenover nieuwe woonprojecten.
De reflex is herkenbaar: zodra projecten concreet worden, ver-
schuift het debat snel naar hun directe impact op de omgeving.
Niet hier. Niet in onze straat.

Tegen die achtergrond zet de Stad” Gent het woonpact in
stelling. Vandaag krijgt dat vorm als een oproep aan grond-
eigenaars, ontwikkelaars en investeerders om op hun gronden
mee te bouwen aan een betaalbaar woonaanbod in de stad.
Projecten die daar substantieel op inzetten, krijgen een ander
begeleidingstraject: sneller, gerichter en met meer zekerheid.
Op papier klinkt het als een faire deal. Bouwen in Gent wordt

eenvoudiger, in ruil voor betaalbaar wonen.

Maar daarmee is de inzet van het woonpact nog niet uitgelegd.
Het woonpact is geen gesloten overeenkomst tussen Stad en
markt, maar een poging om een gedeelde opgave anders te
organiseren. En precies daar ontstaat de spanning. Omdat het
pact vandaag verschijnt als een oproep, lijkt het alsof de deal
al gesloten is. Alsof bepaalde projecten voorrang krijgen of
uitzonderingen genieten. Terwijl het woonpact net probeert
beweging te creéren in een systeem dat vandaag muurvast zit.

* De stedelijke organisatie benoemen we als ‘Stad’ met hoofdletter S,
de fysieke ‘stad’” met kleine s.
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En dus duikt onvermijdelijk de vraag op: betaalbaar wonen =
in ruil waarvoor? Die vraag leeft bij ontwikkelaars, bij de Stad,
maar even goed bij buren. Wat verandert er? Wat staat daar
tegenover? Voor wie is de winst? Als dat gesprek niet helder
gevoerd wordt, groeit het wantrouwen verder. En waar wan-
trouwen groeit, wordt elk project verdacht. Draagvlak is hier
geen randvoorwaarde. Het is de kern van de opgave.

STELLING 1: Sluit het woonpact met de bouwsector
én met de Gentenaar. Als de Gentenaar niet mee is, organiseert
het woonpact zijn eigen oppositie. Dan bouwen we niet alleen
woningen, maar ook weerstand. Daarom dit stadsessay. Als
opmaat voor het woonpact, en als uitnodiging om het gesprek
open te trekken: onder welke voorwaarden wordt de realisatie
van betaalbare woningen in Gent haalbaar? En hoe maken we
die keuzes zichtbaar, begrijpelijk en bespreekbaar?

Dit essay heet niet toevallig In opbouw. Het woonpact zelf is dat
ook. Vorig najaar lanceerden we een pamflet over betaalbaar
wonen in Gent (Bouwen aan Betaalbaarheid, Stadskaart stads-
bouwmeester, december 2025). Samen met collega’s van sogent,
Thuispunt Gent, Dienst wonen en Dienst stedenbouw en
ruimtelijke planning gingen we daarover in gesprek met ont-
wikkelaars, ontwerpers, investeerders, bankiers, onderzoekers,
ambtenaren en actoren uit het sociale veld. In workshops en
gesprekken werd duidelijk hoe complex de opgave is. Wat bleef
hangen, was een gedeeld besef: dat betaalbaar wonen vandaag
vastzit in een systeem waarin iedereen een stukje gelijk heeft,

en tegelijk niemand het alleen kan oplossen.
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Dit essay is geen verslag van die gesprekken, maar een vol-
gende stap. Een poging om vanuit de praktijk nieuwe denk- en
handelingsruimte te openen. Zoals het woonpact zelf: In opbouw.
De stellingen die volgen zijn werkhypotheses. Een leidraad voor
de volgende fase: van debat naar uitvoering. Met projecten op
echte gronden, en dus met echte gevolgen, in een echte stad.
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DE INZET VAN HET WOONPACT

~

De wooncrisis speelt zich in Gent steeds nadrukkelijker af op
de private huurmarkt. Voor een groeiende groep Gentenaars
wordt kopen onhaalbaar, terwijl betaalbare huurwoningen
steeds schaarser worden. Met het woonpact probeert de Stad
precies daar hefbomen in te zetten. Niet als totaaloplossing
voor de wooncrisis, maar als een gerichte ingreep in private
projecten op private gronden. Net daar ontstaat vandaag een
groot deel van het toekomstige woonaanbod. De oproep die
nu gelanceerd wordyt, is daarin een eerste stap. Ze brengt Stad,
ontwikkelaars en investeerders rond dezelfde tafel.

Maar ze vertelt niet het hele verhaal. Waarom precies deze
aanpak? Welke keuzes zitten erin vervat? En wat vraagt ze in
de praktijk van de betrokken actoren? De volgende stellingen
geven richting aan hoe het woonpact kan werken.

STELLING 2. Wantrouw de simpele oplossingen.
Het debat over betaalbaar wonen loopt vandaag vaak vast in
een hardnekkig spanningsveld. Betaalbaar wonen is een maat-
schappelijke opdracht, maar voor de realisatie ervan blijft de
overheid afhankelijk van de markt. Precies daar ontstaat frictie.
Wat voor de ene partij noodzakelijk is, lijkt voor de andere een
risico. Wat als bescherming wordt gezien, wordt elders gelezen
als beperking. En omgekeerd. In dat spanningsveld schuift
ook de Gentenaar mee aan tafel. We stellen vast dat wonin-
gen onbetaalbaar worden, maar verzetten ons tegelijk tegen
projecten in de eigen buurt. Die spanning maakt het debat
complex. En complexe problemen roepen nu eenmaal graag

eenvoudige oplossingen op. Bouw gewoon meer. Bouw sneller.
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Verlaag de btw. Versoepel de regels. Belast minder. Subsidieer
meer. Afhankelijk van wie spreekt, klinkt het telkens alsof de
oplossing eigenlijk vrij voor de hand ligt. Ook in de workshops
kwam dat patroon telkens terug.

Maar meer bouwen, zo blijkt, leidt niet automatisch tot lagere
prijzen. De woonmarkt is geen neutraal systeem waarin vraag
en aanbod elkaar in balans houden. Schaarste speelt een rol,
maar ook de manier waarop gronden worden verhandeld en
ontwikkeld. Gronden worden verkocht aan de hoogste bieder,
vaak binnen een logica van rendement, waarbij verwachtingen
over toekomstige waarde doorwerken in de prijs van vandaag.

Dat zet de lat hoog nog vddr de eerste steen gelegd is.

Fiscale ingrepen volgen vaak hetzelfde patroon. Een lagere
btw, aangepaste registratierechten of subsidies vergroten eerst
de bestedingsruimte van kopers en huurders. Maar in een
gespannen markt wordt die extra ruimte vaak opgenomen in
de prijs. De woonbonus heeft dat mechanisme scherp zicht-
baar gemaakt.

Ook op projectniveau botsen eenvoudige recepten op grenzen.
Meer bouwen of soepeler omgaan met regels creéert niet auto-
matisch betaalbaarheid. Gent kent die discussie goed. Pogingen
om sociale doelstellingen rechtstreeks aan projectontwikkeling
te koppelen, zijn juridisch al teruggefloten. Het Decreet Grond-
en Pandenbeleid blijft daarvan het bekendste voorbeeld.

Waarom? Uit de rechtspraak blijkt dat ruimtelijke draagkracht
toch vooral juridisch ruimtelijk onderbouwd moet worden.
Traditioneel gaat dat over schaal, mobiliteit, leefkwaliteit en
inpassing. Niet rechtstreeks over de prijs van woningen of

het profiel van bewoners. Een extra bouwlaag louter om een
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project betaalbaar te maken, dreigt juridisch moeilijk stand te
houden. Tegelijk groeit de vraag hoe maatschappelijke woon-
opgaven sterker kunnen doorwerken in ruimtelijke afwegingen.
En precies daar begint de complexiteit.

De grootste kostendrijvers liggen bovendien elders: grond-
prijzen, bouwkosten en financiering. Net daar hebben de meest
geponeerde oplossingen vaak het minste vat op. Betaalbaar
wonen laat zich dus niet oplossen binnen één logica. Het is
tegelijk een economische, ruimtelijke en maatschappelijke
opgave. Wie daar beweging in wil krijgen, zal over die logica’s

heen moeten werken.

STELLING 3. Zie het als een proefopstelling.
Nog een premisse: Het woonpact pretendeert niet dé oplossing
voor de wooncrisis te zijn. Het is één instrument binnen een
veel breder woonbeleid. De Stad investeert tegelijk in sociaal
wonen, budgethuur, renovatieprogramma’s, nieuwe woon-
vormen en projecten voor specifieke doelgroepen. Het woon-
pact komt daar niet voor in de plaats. Het schuift ernaast. Maar
binnen dat bredere veld stelt het wel een gerichte vraag: hoe
en in welke mate kunnen in private projecten betaalbare huur-
woningen worden gerealiseerd? En onder welke voorwaarden
wordt dat haalbaar voor alle betrokken partijen?

Die vraag vertrekt niet van nul. In de gesprekken en workshops
werd duidelijk dat ontwikkelaars al experimenteren met manie-
ren om betaalbaarheid op te nemen in hun projecten. Soms via
kleinere units, soms via andere typologieén, soms via samen-
werking met publieke of semipublieke partners. Sommigen
realiseren ook al uit eigen beweging sociale woningen, al blijft
dat aandeel voorlopig beperkt. Er bestaat dus al praktijk waaruit

geleerd kan worden.
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In die zin heeft het woonpact het karakter van een proef-
opstelling. Niet om iets volledig nieuws te introduceren, maar
om bestaande praktijken te verdiepen. Het vertrekt vanuit de
hypothese dat er, ondanks hoge grondprijzen, bouwkosten en
rendementseisen, ruimte kan ontstaan voor betaalbaarheid

als randvoorwaarden anders worden georganiseerd en risico’s
anders worden verdeeld. Die hypothese laat zich moeilijk theo-
retisch bewijzen. Ze vraagt om toetsing via concrete projecten,
met reéle budgetten, eigendomsstructuren en timing.

Projecten worden zo niet alleen gerealiseerd, maar ook
‘gelezen’. Wat werkt? Wat niet? Wat is overdraagbaar, en wat
blijft contextgebonden? De kracht van het woonpact ligt
precies daar: in de combinatie van focus en openheid.

STELLING 4. Durf kiezen wat primeert.
Het woonpact vertrekt vanuit een eenvoudige maar ongemak-
kelijke vaststelling: als betaalbaar wonen echt prioriteit
is, dan kan het niet langer één ambitie tussen vele andere
blijven. Vandaag wordt van projecten vaak verwacht dat ze in
alle vakken bij de beste van de klas horen. Ze moeten tegelijk
betaalbaar, groen, klimaatrobuust, ruimtelijk kwalitatief
ingepast, architecturaal hoogstaand, mobiliteitsdeskundig,
erfgoedgevoelig, en sociaal gemengd zijn. Elk van die ambi-
ties is legitiem. Maar samen vormen ze steeds vaker een
optelsom die financieel, ruimtelijk en procedureel moeilijk
houdbaar wordt. Het resultaat kennen we intussen: lange
trajecten, eindeloze herwerkingen en compromissen waar

niemand nog echt tevreden mee is.
Het woonpact probeert die logica te herordenen. Binnen
woonpactprojecten krijgt betaalbaarheid prioriteit. Dat

betekent niet dat andere ambities verdwijnen, maar wel dat
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ze anders worden gewogen. Sommige eisen kunnen minder
zwaar doorwegen wanneer ze de haalbaarheid van betaalbare

woningen onder druk zetten.

Die keuze moet expliciet zijn. Niet impliciet in onderhandelin-
gen tussen stadsdiensten, maar bestuurlijk vastgelegd en gedra-
gen. Het woonpact voorziet daarom dat het Gentse college, na
de oproep, de lijst van woonpactprojecten valideert en daarbij
bevestigt dat betaalbaarheid voor deze projecten de primaire
beleidsdoelstelling is. Dat is het moment waarop het bestuur
positie inneemt, en duidelijkheid creéert voor alle betrokkenen.

Dat betekent niet dat andere beleidsdoelstellingen minder
belangrijk worden. Wel dat niet elke ambitie overal tegelijk
maximaal gerealiseerd kan worden. Net daarom moet de Stad
keuzes durven spreiden. Waar het ene project inzet op betaal-
baarheid, kan een ander sterker inzetten op erfgoed, klimaat-
adaptatie of publieke ruimte. Die differentiatie maakt projecten
scherper. En vaak ook beter. Ze is bovendien cruciaal voor

het draagvlak.

Projecten rond betaalbaar wonen botsen vandaag snel op
weerstand wanneer ze gelezen worden als verlies. Minder
groen. Meer densiteit. Een andere invulling van een ver-
trouwde plek. Dat beeld duikt regelmatig op in het publieke
debat, ook in de krant. Eén project wordt dan symbool voor
een bredere angst: dat betaalbaarheid altijd ten koste gaat van
kwaliteit. Dat beeld klopt zelden volledig, maar bepaalt wel

hoe projecten worden ontvangen.
Daarom moet de Stad haar keuzes zichtbaar maken. Als dui-
delijk wordt dat op andere plekken even bewust geinvesteerd

wordt in groen, erfgoed of publieke ruimte, veranderen ook de

IN OPBOUW 13



woonpactprojecten van betekenis. Ze worden minder gezien
als uitzondering of toegeving, en meer als onderdeel van een
bredere stedelijke strategie.

STELLING 5. Zoek de rek op de regels.
In de manier waarop het woonpact vandaag vorm krijgt via
de oproep, lijkt het soms alsof deelnemende projecten een
voorkeursbehandeling krijgen. Alsof regels verdwijnen of
procedures worden overgeslagen. Dat is niet het geval. Het
woonpact wordt geen vrijbrief. Projecten moeten ontwik-
kelbaar blijven binnen het geldende kader. Een project moet
bestemmingsgewijs mogelijk zijn. Bouwen in natuurgebied
doen we niet. Wie instapt, moet over de juiste ontwikkelings-
rechten beschikken. En we begeleiden geen concurrerende
projecten op éénzelfde site; dat zou de grondprijs alleen maar
verder opdrijven.

Maar binnen het bestaande kader zit vandaag vaak meer
ruimte dan benut wordt. In Gent geldt een uitgebreid geheel
van regels, adviezen en beleidsambities. Naast bindende
voorschriften spelen ook verwachtingen mee rond mobiliteit,
erfgoed, economie, publieke ruimte of klimaatadaptatie.

Elk van die ambities is begrijpelijk. Maar samen maken ze
projecten steeds moeilijker leesbaar en voorspelbaar. Voor
initiatiefnemers wordt het daardoor steeds moeilijker om te
begrijpen wat echt doorslaggevend is. Voor stadsdiensten
wordt het moeilijk om een consistente lijn aan te houden.

En in beroepsprocedures wordt dan soms teruggegrepen naar
een strengere of meer letterlijke lezing van regels en beleids-
kaders, waardoor eerder gemaakte afwegingen opnieuw onder
druk komen te staan. Het gevolg kennen we: lange trajecten,
bijkomende studies, herwerkingen en oplopende kosten.
Allemaal met impact op de betaalbaarheid.
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Het woonpact maakt het mogelijk om daar in te roeren.

Leg randvoorwaarden sneller vast. Bundel overlegstructuren.
Weeg adviezen niet na elkaar, maar samen af. De rol van de
omgevingsvergunning en van de omgevingsambtenaar wordt
daarbij cruciaal: als plek waar afwegingen samenkomen

en waar expertise maximaal kan worden ingezet. In die zin
fungeert het woonpact ook als praktijktest voor de harmoni-
satie-oefening die vandaag loopt binnen de Stad: een zoek-
tocht naar meer samenhang tussen regels, beleidskaders en

vergunningstrajecten.

Dat betekent niet dat spanningen verdwijnen. Projecten kun-
nen nog steeds op weerstand botsen. In de buurt of later in
het vergunningstraject. Maar precies daar wordt zichtbaar dat
niet alle ambities altijd tegelijk maximaal gerealiseerd kunnen
worden. Soms botsen betaalbaarheid, ruimtelijke kwaliteit,

mobiliteit, erfgoed of leefbaarheid simpelweg op grenzen.

Dat opent een moeilijker gesprek. Welke ambities vinden

we in bepaalde projecten echt prioritair? Waar volstaat de
marge binnen de bestaande regels? Waar moeten afwijkingen
onderzocht worden? En waar moeten regels misschien zelf
herdacht worden? Niet als uitzondering voor één project, maar
als bewuste keuze in functie van betaalbaarheid. Daarvoor is
bestuurlijke duidelijkheid nodig. Het woonpact kan precies dat
expliciete kader bieden: een plek waar bewust vastgelegd wordt
welke maatschappelijke doelstellingen primeren, en welke

ruimte daarvoor gegeven wordt.

Elk project heeft een andere context, schaal en financiéle
logica. Maatwerk zal dus nodig zijn. Maar maatwerk mag geen
achterkamerpolitiek worden. Geen uitzonderingen voor wie
het hardst roept of het meeste gewicht heeft. Het moet altijd
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gekoppeld blijven aan een maatschappelijke meerwaarde.
Daarom hoort daar ook transparantie bij. Niet alleen van de
Stad, maar ook van private initiatiefnemers. Wie extra ruimte,
ondersteuning of afwijkingen vraagt in functie van betaal-
baarheid, zal ook moeten tonen hoe de financiéle logica van
een project in elkaar zit. Anders wordt het onmogelijk om te
beoordelen waar maatschappelijke meerwaarde ontstaat, en

waar niet.
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WAT GAAN WE BOUWEN?

~

Wat voor woningen willen we eigenlijk toevoegen aan de
stad onder de vlag van het woonpact? Vandaag vertrekken
woonbeleid en projectontwikkeling vaak vanuit vaste
vanzelfsprekendheden. Elk project moet een evenwichtige
woningmix bevatten. Gezinswoningen moeten beschermd
worden. Compact wonen roept snel argwaan op. En kleinere
woningen worden vaak automatisch geassocieerd met verlies
aan kwaliteit.

Maar tegelijk groeit de vraag of die logica overal dezelfde
moet blijven. Zeker binnen het woonpact, waar private wonin-
gen mee de realisatie van betaalbare woningen helpen dragen,
ontstaat ruimte om sommige vanzelfsprekendheden opnieuw
te onderzoeken. Voor wie bouwen we eigenlijk? Welke woon-
types ontbreken vandaag? En welke vormen van compact
wonen kunnen bijdragen aan betaalbaarheid zonder automa-
tisch aan woonkwaliteit in te boeten? De volgende stellingen
vertrekken vanuit die vragen.

STELLING 6. Creéer opnieuw schuifruimte.
De woonmarkt zit vandaag niet alleen vast omdat er te weinig
woningen zijn. Ook verhuisbewegingen raken geblokkeerd.
Gezinnen vinden geen betaalbare gezinswoning. Ouderen
blijven vaak wonen in huizen die te groot geworden zijn, maar
vinden in hun buurt geen goed alternatief. Jongeren en starters
raken moeilijk binnen. Studenten hokken samen in gezins-
woningen. Een deel van het woningaanbod verschuift naar
kortetermijnverhuur. Alles blokkeert tegelijk.
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Het woonpact kan misschien net gebruikt worden om
opnieuw beweging te creéren op die vastgelopen woonmarkt.
Niet vanuit het idee dat betaalbaarheid vanzelf doorsijpelt
zodra er meer gebouwd wordt. Wel door gerichter in te spelen
op segmenten waar vandaag blokkering ontstaat. Het Gentse
woonbeleid stuurt vandaag bewust op een mix van woning-
types binnen elk project. Nieuwe ontwikkelingen moeten
voldoende ruimte blijven bieden voor gezinnen en grotere
woningen. Die ambitie is begrijpelijk. Zonder zulke kaders
dreigt de markt zich steeds sterker te richten op segmenten

met het hoogste rendement.

Maar het woonpact vertrekt tegelijk vanuit een andere logica.
Binnen woonpactprojecten moet een private component mee
de betaalbare woningen helpen financieren. Minstens veertig
procent van de woningen wordt vooropgesteld als sociaal

of budgethuursegment. Dat betekent dat de overige private
woningen binnen hetzelfde project mee de financiéle ruimte

moeten creéren om die betaalbaarheid mogelijk te maken.

Misschien moeten we daarom durven onderzoeken of binnen
het woonpact soms anders met woningmixen kan worden
omgegaan. Niet elk project hoeft noodzakelijk op zichzelf alle
woonopgaven tegelijk op te lossen. Misschien kan de gewenste
mix ook bekeken worden op het niveau van meerdere projec-
ten samen, in plaats van binnen elk afzonderlijk perceel of

gebouw exact dezelfde verhouding na te streven.

Dat kan ruimte creéren om op sommige goed gelegen plekken
sterker in te zetten op compactere private woningen voor klei-
nere huishoudens. Niet omdat daarmee automatisch betaalbare
gezinswoningen vrijkomen, maar omdat zulke woningen van-
daag vaak ontbreken én omdat ze binnen projecten een andere
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financiéle dynamiek mogelijk maken. Zo kan het woonpact
functioneren als een gerichte proefopstelling binnen het bre-
dere woonbeleid: een plek waar onderzocht wordt hoe opnieuw
meer beweging kan ontstaan op de woonmarkt.

Meer flexibiliteit vraagt tegelijk ook meer openheid. Als het
woonpact afwijkingen op klassieke woningmixen mogelijk
maakt om betaalbare woningen mee te financieren, moet ook
controleerbaar worden hoe die financiéle meerwaarde binnen
projecten verdeeld wordt. Dat vraagt transparantie, ook van
private initiatiefnemers. Niet achter gesloten Excelbestanden,
maar vanuit gedeeld inzicht in kosten, opbrengsten en
financiéle evenwichten. Anders wordt het moeilijk om te
beoordelen welke uitzonderingen of vormen van maatwerk

maatschappelijk verantwoord zijn.

Stelling 7. Maak compact wonen terug genereus.
Zodra compact wonen op tafel komt, volgt vaak de reflex dat
woonkwaliteit onder druk staat. Alsof compacter bouwen auto-
matisch betekent dat we moeten inleveren op goed wonen. Maar
misschien halen we daarbij verschillende discussies door elkaar.

Compact bouwen gaat niet alleen over kleinere woningen.

Het gaat ook over de manier waarop we vandaag stad maken.
Compacte stedenbouw betekent: meer woningen realiseren
binnen een efficiéntere bouwenveloppe, met minder verlies aan
ruimte, infrastructuur en bouwkost. Hoe meer gevels, circula-
tie, technieken en bijkomende infrastructuur een project nodig

heeft, hoe duurder het wordt om woningen te bouwen.
Pas daarna komt de vraag hoe groot woningen zelf moeten
zijn. Ook daar lopen bouwlogica en marktlogica niet altijd

gelijk. Kleinere woningen zijn namelijk in verhouding niet
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goedkoper om te bouwen. De kost zit vandaag vaak in tech-
nieken, badkamers, keukens, akoestische eisen en woning-
scheidingen. Hoe meer units binnen een project, hoe groter
die technische complexiteit vaak wordt, met een substantieel
hogere vierkantemeterprijs tot gevolg.

Tegelijk maken compactere woningen het wel mogelijk om
meer units te realiseren binnen dezelfde bouwenveloppe.
Daardoor worden projecten financieel interessanter voor
ontwikkelaars en investeerders. Niet omdat kleine woningen
goedkoper zijn, maar omdat de totale opbrengst van een
project kan stijgen. Precies daar ontstaat ook het spannings-
veld. Meer compacte woningen en hogere dichtheden kunnen
financiéle ruimte creéren binnen projecten. Maar dezelfde
logica kan evengoed leiden tot minimale woonkwaliteit, gro-
tere beheerdruk en maatschappelijk wantrouwen. Hoe verder
volumes opgedreven worden, hoe belangrijker het wordt om
kwaliteit actief te bewaken.

Dat vraagt maatwerk. Niet elk project, elke plek of elk woning-
type vraagt dezelfde aanpak. Daarom wordt de woonpactkamer
belangrijk: als plek waar woningmix, dichtheid, betaalbaarheid,
ruimtelijke kwaliteit en financiéle logica samen beoordeeld wor-
den. Het gaat daarbij bovendien niet noodzakelijk over de
sociale woningen binnen het woonpact, waar grotere gezins-
woningen vaak essentieel blijven. De vraag stelt zich vooral
binnen de private component van projecten: welke woontypes,
woonoppervlaktes en woonmodellen daar mogelijk worden
gemaakt om betaalbaarheid mee te ondersteunen.

Dat betekent tegelijk niet dat compact wonen automa-
tisch neerkomt op minimale of minderwaardige woningen.

Architectuurgeschiedenis toont net hoeveel woonkwaliteit
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mogelijk is op beperkte oppervlakte, mits slim ontwerp.
Generositeit zit niet alleen in extra vierkante meters, maar ook
in heldere plattegronden, goede lichtinval, plafondhoogtes,
flexibele ruimtes en gebouwen die verschillende manieren van
wonen toelaten doorheen de tijd. Veel van de beste compacte
woningen waren niet luxueus, maar wel ruimtelijk genereus.
Compact wonen vraagt daarom niet alleen goede architectuur,
maar ook robuuste gebouwen, gedeelde voorzieningen en duur-
zame beheermodellen die kwaliteit op lange termijn kunnen
dragen. Misschien ligt precies daar een belangrijke opgave voor

het woonpact.
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HOE GAAN WE'T BOUWEN?

~

Betaalbaar wonen mislukt vandaag zelden door een gebrek

aan ambitie. Het loopt vast op tijd, geld, risico en procedures.
Tussen plan en werf stapelen kosten en onzekerheden zich snel
op. Projecten vertragen, worden hertekend of raken financieel
simpelweg niet meer rond. Het woonpact probeert precies

daar in te grijpen. Door te bouwen op plekken waar vandaag al
ontwikkeld kan worden. Door risico’s te verlagen. Door voort
te bouwen op bestaande praktijken. En door overbodige com-
plexiteit weg te snijden.

STELLING 8. Gebruik de stad die er al ligt.
Het woonpact vertrekt bewust niet van nul. Geen nieuwe plan-
ningsprocessen, geen stedenbouwkundige herbestemmingen,
geen trajecten die eerst nog jaren voorbereiding vragen. Het
richt zich op gronden waar vandaag al ontwikkeld kan worden.
Dat betekent dat we kijken naar plekken waar binnen het
bestaande kader nog rek zit. In veel delen van de stad gelden
nog oudere plannen en voorschriften, oude BPA’s die niet
altijd meer afgestemd zijn op de huidige woonopgave. Denk
aan zones voor kantoren en diensten. Aan voormalige depots,
garages of opslagplaatsen. Aan monofunctionele sites langs
uitgeruste wegen die ooit aan de rand van de stad lagen, maar

vandaag in het stedelijk weefsel terechtgekomen zijn.
Daar ligt vandaag een belangrijke hefboom. Niet door nieuwe

ruimte aan te snijden, maar door bestaande ruimte slimmer te

gebruiken en het ruimtelijk rendement te verhogen.
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Op plekken waar de draagkracht het toelaat, moeten we durven
meer realiseren op dezelfde grond. Meer woningen. Compacter
georganiseerd. Eventueel met bijkomende bouwlagen. Niet als
automatisme, maar als een ruimtelijke afweging die telkens
opnieuw gemaakt moet worden. Zo krijgt de bouwshift ook een
stedelijke vertaling.

Een aanzienlijk deel van de complexiteit in bouwprojecten

zit vandaag bovendien niet in het gebouw zelf, maar in alles
errond. Nieuwe straten, pleinen, doorsteken en publiek domein
dat moet worden aangelegd en later overgedragen. Meer open-
baar domein betekent meer overleg, meer voorwaarden en meer
afstemming. En dus ook meer tijd, meer onzekerheid en hogere
kosten. Tegelijk raken precies zulke keuzes snel aan lokale ver-

wachtingen over leefkwaliteit, mobiliteit en publieke ruimte.

Binnen het woonpact verschuift de aandacht daarom naar
plekken die al ontsloten zijn of vroeger al bebouwd waren. Sites
die kunnen aansluiten op bestaande infrastructuur, zonder
grote nieuwe overdrachten of complexe heraanleg van publiek
domein. Dat verklaart ook waarom het woonpact minder inzet
op grootschalige gebiedsontwikkelingen. Niet omdat ze onwen-
selijk zijn, maar omdat daar vaak al andere publieke instrumen-
ten spelen. Via RUP’s, convenanten of ontwikkelkaders kan de
Stad er vandaag al sterker sturen op programma en betaalbaar-
heid. Bovendien vragen zulke ontwikkelingen veel tijd, coordi-

natie en investeringen voor er iiberhaupt gebouwd kan worden.

Waar nieuw openbaar domein toch nodig blijkt, wordt de vraag
relevant hoeveel daarvan echt noodzakelijk is om een project
goed te laten functioneren, en hoeveel vooral bijkomende com-
plexiteit organiseert. Dat betekent niet dat kwalitatieve bui-
tenruimte onbelangrijk wordt. Integendeel. Zeker in compacte
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woonprojecten blijft goed toegankelijk openbaar domein
essentieel, net omdat bewoners daar vaak minder private bui-
tenruimte hebben. Gedeelde private buitenruimtes lijken soms
een evident alternatief, maar brengen ook onderhoud en kosten
met zich mee die niet voor elk huishouden vanzelfsprekend
zijn. Precies daarom vraagt het woonpact scherpere keuzes.
Niet tussen kwaliteit of betaalbaarheid, maar tussen ruimte

die echt iets toevoegt aan het wonen en ruimte die vooral het
project zwaarder maakt.

STELLING 9. Haal het risico naar beneden.
Op publieke gronden kan de Stad rechtstreeks sturen. Program-
ma’s kunnen er opgelegd worden, voorwaarden bepaald, ont-
werpers aangeduid, en betaalbaarheid kan rechtstreeks worden
verankerd via eigen ontwikkeling, zakelijke rechten of via andere
instrumenten. Maar daarmee is de opgave dus niet opgelost.
Want de Stad heeft weinig eigen gronden. Het grootste deel
nieuwe woningen wordt ontwikkeld op private terreinen. Het
woonpact richt zich daarom expliciet op die private projecten.

Eén factor stuurt daar alles: risico. Gronden zijn meestal al
aangekocht, vaak jaren geleden, tegen prijzen die vandaag
mee bepalen wat nog haalbaar is. Ontwikkelaars rekenen op
een bepaald verloop: investeren, bouwen, verkopen, en met die
opbrengst opnieuw investeren. Wanneer dat proces onzeker
wordt, komt een project onder druk te staan.

In de gesprekken die we voerden, kwam dat telkens terug. Niet
alleen de kost is bepalend, maar vooral de vraag of en wanneer
de woningen verkocht of verhuurd raken. Die onzekerheid
maakt ook investeerders en banken voorzichtig: ze vragen meer
eigen middelen of willen garanties dat een groot deel van de

woningen al verkocht is vd6r de bouw start. En precies daar
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wordt ook duidelijk waarom de markt vandaag vooral bouwt
in segmenten waar het commerciéle risico het kleinst is. Niet
noodzakelijk omdat ontwikkelaars alleen maar luxevastgoed
willen realiseren, maar omdat projecten beter financierbaar
worden wanneer woningen zich snel en voorspelbaar laten
verkopen. Uitgesproken architectuur of een sterke markt-
positionering helpen daarbij. Zolang de markt dat beloont,
blijft die logica zichzelf versterken.

Daar probeert het woonpact iets in te verschuiven. Een deel
van die onzekerheid kan worden weggenomen door vooraf
zekerheid te organiseren over de afname of verhuur van wonin-
gen. Dat gebeurt vandaag al in Gent via verschillende modellen.
Via CBO- en AGW-procedures (constructieve benadering over-
heidsopdrachten | aankoop goede woning) van Thuispunt Gent
bouwen private ontwikkelaars sociale woningen op hun eigen
gronden, waarna Thuispunt Gent die woningen aankoopt. Voor
ontwikkelaars betekent dat een gegarandeerde afname en dus
minder marktrisico. Voor de woonmaatschappij betekent het
sneller bijkomende woningen realiseren.

Daarnaast zet ook Modest nv, de investeringsmaatschappij van
sogent, in op betaalbare huurwoningen buiten het klassieke
sociale systeem. Modest koopt, bouwt of renoveert woningen die
vervolgens via huuringent vzw onder de marktprijs worden ver-
huurd aan lagere middeninkomens. Ook daar ontstaat een sta-
bieler en voorspelbaarder model dan de klassieke verkooplogica.

Binnen het woonpact kunnen zulke logica’s verder worden
doorgetrokken. Wanneer een deel van de woningen vooraf
wordt opgenomen of wanneer huurinkomsten op langere ter-
mijn gegarandeerd zijn, verandert ook de rekensom achter een
project. Woningen moeten zich dan minder onderscheiden als
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vastgoedproduct. Het geld kan opnieuw verschuiven naar
wat echt nodig is om goed te wonen, én om wonen betaalbaar
te houden.

STELLING 10. Geef gelijke ambitie gelijke spelregels.
Het woonpact vertrekt vanuit één eenvoudige vaststelling:
betaalbare huurwoningen realiseren binnen private ontwikke-
ling lukt vandaag financieel moeilijker dan sociale woningbouw.
Dat heeft niet alleen met de markt te maken, maar ook met
de manier waarop het beleid georganiseerd is. Voor sociale
woningbouw bestaan al jaren aangepaste instrumenten.
Verlaagde btw-tarieven, gunsttarieven op registratierechten,
vrijstellingen op bepaalde heffingen, aangepaste parkeer-
normen, ondersteunende procedures en toegang tot voor-
deligere financiering maken projecten financieel haalbaarder
en minder kwetsbaar voor schommelingen op de markt. Die
voordelen zijn niet toevallig ontstaan. Ze erkennen dat betaal-
baar wonen andere randvoorwaarden vraagt dan klassieke
marktontwikkeling.

Maar zodra vergelijkbare woningen buiten het klassieke sociale
systeem gerealiseerd worden, bijvoorbeeld als budgethuur
binnen private projecten, verdwijnen veel van die voordelen
opnieuw. Daardoor ontstaat een vreemde situatie: hoe sterker
een project inzet op betaalbare huur buiten het klassieke
sociale model, hoe moeilijker het financieel georganiseerd
raakt. Precies daarom vertrekt het woonpact niet van volledig
gescheiden woonsegmenten. Sociale huur, budgethuur en
marktconform wonen worden bewust samengebracht binnen
één project. Niet als symbolische mix, maar omdat zo financiéle
evenwichten kunnen ontstaan die betaalbare huurwoningen
mee mogelijk maken.
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Maar zolang budgethuur fundamenteel anders behandeld
wordt dan sociale woningbouw, blijft dat model moeilijk
schaalbaar. Daarom moet de ondersteuning voor budgethuur
dichter aansluiten bij die van sociale woningbouw. Een deel
van die hefbomen ligt op Vlaams niveau. Maar ook de Stad kan
vandaag al verder gaan.

STELLING 11. Schrap wat niet bijdraagt.
Betaalbaar bouwen gaat niet alleen over subsidies of steunmaat-
regelen, maar ook over de kosten die we vandaag zelf organi-
seren. Sommige zijn zichtbaar. Retributies voor werfinnames
of leegstandstaksen kunnen oplopen tot honderdduizenden
euro’s. Andere zijn minder zichtbaar, maar even bepalend.
Ondergrondse parkeerlagen behoren vandaag tot de duurste
onderdelen van veel woonprojecten. Studies en praktijkervaring
tonen dat een lagere parkeernorm een significante impact kan
hebben op de uiteindelijke woonkost. Net daar botsen betaal-
baarheid en lokale verwachtingen vaak frontaal op elkaar. Zeker
op plekken die goed ontsloten zijn, dringt de vraag zich op
hoeveel parkeerinfrastructuur nog noodzakelijk is.

Ook tijdens het proces zelf ontstaan kosten. Ontwerpen die in

de loop van het traject herwerkt moeten worden, bijkomende
adviesrondes, vertragingen... Wat begint als een helder voorstel,
wordt gaandeweg complexer en dus duurder. Zelden door één
grote beslissing. Vaker door een opeenstapeling van kleinere in-
grepen die telkens verdedigbaar lijken: extra studies, bijkomende
voorwaarden, technische optimalisaties, uitzonderingen op de
uitzondering. En precies daar verdwijnt betaalbaarheid. Niet
omdat kwaliteit onbelangrijk wordt, maar omdat steeds meer
eisen tegelijk op één project terechtkomen.
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HOE GAAN WE'T ORGANISEREN?

~

Betaalbaar wonen vraagt niet alleen andere projecten, maar
ook een andere manier van werken. Vandaag verdwijnt
onderweg veel tijd, energie en goesting. Projecten schuiven
van tafel naar tafel. Standpunten veranderen. ledereen
overlegt, maar niemand beslist echt. Het woonpact probeert
daar kortere lijnen tegenover te zetten. Met een open systeem,
duidelijkere keuzes en de juiste mensen rond de tafel.

STELLING 12. Hou de oproep open.
In eerste instantie werd gedacht aan een klassieke oproep voor
het woonpact: een afgebakende periode, een selectie, een eerste
reeks projecten. Herkenbaar, maar eigenlijk weinig afgestemd op
hoe stadsontwikkeling echt werkt. Gronden komen op verschil-
lende momenten in beweging. Ontwikkelaars werken met uiteen-
lopende tijdshorizonten. Niet elk project dient zich aan wanneer
een oproep openstaat. Een gesloten systeem mist dus kansen.

Daarom kiest het woonpact voor een permanent instapmoment.
Via het woonpactloket kunnen projecten zich op elk moment
aanmelden. Niet alleen om in te dienen, maar ook om af te
toetsen. Kan dit een woonpactproject worden? Welke rand-
voorwaarden zijn daarvoor nodig? En wat betekent dat concreet?

Die openheid maakt van het woonpact een doorlopend
instrument. Geen wedstrijd met winnaars en verliezers, maar
een kader waarin projecten kunnen groeien op hun eigen
tempo. En vertrekkend vanuit een duidelijke keuze: hoe meer
partijen bereid zijn om betaalbare woningen te realiseren,
hoe beter tiens!

28 STADSESSAY N — Y9



Het woonpact is er niet om te selecteren wie mag meedoen,
maar om mogelijk te maken dat wie wil bijdragen, dat ook
effectief kan doen. Dat levert ook een gelijk speelveld op.

De vrees dat sommige projecten sneller toegang krijgen dan
andere is begrijpelijk. Maar het antwoord ligt net in de opzet
zelf. Er is geen vaste groep, geen vooraf bepaald aantal, geen
exclusiviteit. De voorwaarden zijn voor iedereen dezelfde.
De instap ook, alleen niet gebonden aan één moment.

STELLING 13. Maak van het vooroverleg een
beslismoment. Vooroverleg is vandaag vaak een verkennend
gesprek. Standpunten worden afgetoetst, maar zelden echt
vastgelegd. Dat leidt tot onzekerheid, herinterpretatie en ver-
traging later in het traject.

Het woonpact keert die logica om. Vooroverleg wordt een
beslismoment. Projecten kunnen zich aanmelden via het woon-
pactloket, waar wordt nagegaan of er potentieel is. Van zodra
dat bevestigd wordt (ook formeel door het stadsbestuur), start
een intensief begeleidingstraject waarin alle relevante overleg-
momenten worden samengebracht. Kwaliteitskamer, sectorale
adviezen, codrdinatieoverleg, IKZ. Ze worden gebundeld in één
traject: de woonpactkamer. Daar worden keuzes gemaakt.

Niet gefaseerd en verspreid, maar in samenhang en met de
juiste actoren rond de tafel. Met vaste gesprekspartners, op
regelmatige momenten, en met een duidelijke ambitie: snel
duidelijkheid creéren over wat kan en wat niet.

Zo’n aanpak werkt alleen wanneer alle betrokken partijen
zich engageren. De Stad moet intern afgestemd en consistent
handelen. Opdrachtgevers moeten kwaliteit en betaalbaarheid
vooropstellen. Ontwerpers moeten oplossingen formuleren
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die ruimtelijk, technisch én financieel kloppen. En iedereen
zal het wederzijdse wantrouwen dat vandaag reéel is, moeten
opschorten.

Zo'n traject kan bovendien nooit alle onzekerheid wegnemen.
Ook binnen het woonpact blijven vergunningen onderhevig

aan bezwaarprocedures, beroepsinstanties en maatschappelijke
discussie. Een vlotter traject betekent dus niet dat projecten
automatisch zonder weerstand gerealiseerd raken. Wel dat vroe-
ger in het proces meer duidelijkheid ontstaat over de afwegingen
die gemaakt worden, en dat projecten inhoudelijk sterker onder-
bouwd aan het vergunningstraject kunnen beginnen.

Net daarom blijft ook afstemming met andere overheden
belangrijk. Niet om kritiek of beroep onmogelijk te maken,
maar om voorspelbaarder en consistenter om te gaan met de

keuzes die tijdens het voortraject gezamenlijk gemaakt werden.

STELLING 14. Haal de juiste ontwerpers aan boord.
Ja, we zijn hier ondertussen al veertien stellingen ver, en mis-
schien komt nu pas het meest bepalende element aan bod. Dat
wat ons werk bij Team stadsbouwmeester wellicht het sterkst
raakt. Want om dit hele woonpact van de grond te krijgen heb
je ontwerpers nodig die betaalbaarheid én woonkwaliteit kun-

nen verzoenen. En eerlijk? Dat is niet elke praktijk gegeven.

Compact bouwen vergt meer ontwerpkracht dan alles breed
uitsmeren. Schrappen zonder verarmen is een kunst op zich.
Hoe kleiner de marge, hoe belangrijker het ontwerp. Dat vraagt
ontwerpers die helder kunnen plannen, robuuste gebouwen
kunnen tekenen en kwaliteit niet verwarren met overmaat.
Ontwerpers die kunnen schakelen tussen ontwikkelaars, over-

heden, financiéle logica’s en ruimtelijke ambities.
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Tijdens de workshops gaven verschillende private opdracht-
gevers aan dat ze precies naar die ontwerpers op zoek zijn.

Niet naar de luidste architectuur, maar naar ontwerpers die
met beperkte middelen genereus kunnen blijven bouwen.
Ontwerpers die kunnen schakelen tussen de rekenmodellen van
ontwikkelaars en die van de VMSW, én overweg kunnen met
omgevingsambtenaren in een stevige onderhandelingscontext.

Tegelijk blijft de relatie tussen opdrachtgever en ontwerper een
vertrouwensrelatie waar de overheid niet zomaar tussen kan
stappen. Matchmaking alleen volstaat dus niet, en bleek tijdens
de workshops ook niet echt gewenst. Wat wél gevraagd wordyt,
is zichtbaarheid, kennisdeling en vertrouwen. Referenties van
sterke teams. Voorbeelden van projecten waar betaalbaarheid

en kwaliteit samengaan.

En kijk, daar werkt Team stadsbouwmeester eigenlijk al jaren
aan. Via www.architectuur.gent bouwden we de voorbije jaren
een uitgebreide referentiedatabank op van kwaliteitsvolle
projecten in de stad. Via de Architectuurprijs Gent maken we
ontwerpkwaliteit zichtbaar voor een breder publiek. En in het
kielzog van de aanstellingsleidraad voor Groep Gent, Samen
Stad Ontwerpen, onderzochten we hoe ook private opdracht-
gevers kwaliteitsvoller ontwerpwedstrijden kunnen organi-
seren, onder meer via open oproepen en competitieformules
naar analogie met de Brusselse Bouwmeester. Het woonpact
kan daar verder op bouwen. Door expertise rond betaalbaar
wonen actief te verzamelen en te delen. En misschien ook
door nieuwe vormen van samenwerking mogelijk te maken:
tijdelijke pools, open oproepen of gedeelde leertrajecten rond
concrete projecten.
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HOE BRENGEN WE'T IN DE STAD?

~

Het woonpact is een poging om beweging te krijgen in een
maatschappelijke opgave. Maar zelfs met de juiste projecten,
de juiste hefbomen en de juiste processen, ontstaat er nog
geen draagvlak. Wat niet zichtbaar is, wordt niet begrepen.
En wat niet begrepen wordt, wordt zelden aanvaard.

Betaalbaar wonen wordt nog te vaak behandeld als een zaak
van cijfers, regels en onderhandelingen tussen professionals.
Terwijl het in essentie gaat over de stad zelf. Over wie er kan
wonen, en onder welke voorwaarden. Dat vraagt een ander
soort gesprek. Niet achter gesloten deuren, maar in het open-
baar. Niet alleen met de sector, maar ook met de Gentenaars.

Want discussies over compact wonen, parkeerdruk, dichtheid
of woonkwaliteit duiken vandaag telkens opnieuw op bij
individuele projecten. Elk dossier lijkt een apart conflict,
terwijl de onderliggende vragen eigenlijk stedelijk zijn. Hoe
hoog kan hier gebouwd worden, en waarom? Waar willen we
verdichten, en waar net niet? Wat betekent dat voor groen,
mobiliteit of voorzieningen? En voor wie bouwen we eigen-
lijk? Zolang die vragen impliciet blijven, worden ze elders
beantwoord. In de krant. In buurtprotest. In verzet tegen con-
crete projecten. Of in het groeiende wantrouwen tegenover
elke nieuwe ontwikkeling in de stad.

Tegelijk blijkt zichtbaarheid niet vanzelfsprekend. In de
gesprekken rond het woonpact gaven ontwikkelaars aan dat
ze voorzichtig omgaan met het label ‘betaalbaar wonen’ of

‘woonpact’. Niet omdat ze de opgave ontkennen, maar omdat
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ze weten hoe snel projecten gelezen worden als bedreiging of
verlies. En net daar ligt volgens ons een gemiste kans.

Het woonpact brengt projecten, middelen, sectoren en
engagementen samen. Dat is een momentum om het debat
open te trekken en het singuliere projectniveau te overstij-
gen. Het woonpact moet naar buiten. Niet als klassieke com-
municatiecampagne, maar als stedelijk project op zich.

STELLING 15. Maak van het woonpact een bouw-
manifestatie. Breng betaalbaar wonen uit de luwte van beleid
en sectoroverleg, en zet het in het centrum van het stedelijk
debat als concrete praktijk. Toon projecten. Toon keuzes.
Toon wat werkt en wat schuurt. Want zolang betaalbaar
wonen een abstract gesprek blijft over normen, percentages
en procedures, raakt het debat snel vast. Ontwerpkracht
en verbeelding kunnen dat openbreken. Wanneer mensen
kunnen kijken, vergelijken en zich iets voorstellen, ontstaat
ook ruimte voor een veel breder en inclusiever gesprek over
wonen in de stad. Dat vraagt meer dan reguliere communi-
catie. Het vraagt een manifestatie, een langdurig stedelijk
programma waarin projecten, kennis en debat samenkomen.
Waar gebouwd wordt én getoond, en waar praktijk en reflec-
tie elkaar versterken.

We vinden het warm water niet opnieuw uit. Internationale
voorbeelden tonen hoe zo’n aanpak kan werken. In Duitsland
worden via het IBA-model projecten gekoppeld aan een
publiek programma. In Wenen werd een meerjarige bouw-
manifestatie rond betaalbaar wonen opgezet. In Groningen
worden projecten samengebracht in een stedelijk verhaal dat
zichtbaar en bespreekbaar is. Wat die voorbeelden delen, is
niet zozeer een format, maar een houding: bouwen wordt er
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een publiek onderwerp, en projecten vormen de aanleiding
voor een breder gesprek over de stad. Ook in Gent ligt daar
een kans.

De manifestatie kan aansluiten op wat er al is. Projecten
die binnen het woonpact gerealiseerd worden, kunnen
gelabeld worden in de stad zelf. De Vitrine aan het stads-
kantoor kan functioneren als plek waar dat verhaal publiek
wordt bijgehouden. Het STAM Gent kan een rol spelen

in het verdiepen van het thema, zeker in aanloop naar de
geplande tentoonstelling rond honderdvijfentwintig jaar
sociale huisvesting. Ook het Architectuurplatform Gent en
de Stadsacademie kunnen betrokken worden om projecten
en thema’s te onderzoeken, te analyseren en in context

te plaatsen.

Daarbij gaat het niet alleen om gebouwen, maar ook om de
verhalen errond. Van ontwerpers en opdrachtgevers, maar
evengoed van bewoners. Van mensen die vandaag in de stad
wonen, maar geen betaalbare en kwaliteitsvolle woning meer
vinden die aansluit bij hun leven. Van jonge gezinnen die in
Gent willen blijven, ouderen die kleiner willen wonen in hun
eigen buurt. Maar ook van nieuwe bewoners die in de stad
een plek proberen te vinden. Betaalbaar wonen gaat niet over
abstracte doelgroepen. Het gaat over je toekomstige buren.
Dat vraagt een actieve rol van de Stad in het organiseren

van de bouwprojecten, in het verbinden van initiatieven en
het zichtbaar maken van wat er al gebeurt. Gent beschikt
over een sterke ontwerp- en bouwcultuur, en over kennis en
voorbeelden die vandaag al aanwezig zijn, maar nog te weinig
als geheel worden getoond. Het woonpact kan die elementen
samenbrengen en versterken. Dit vraagt middelen en men-
sen. Een manifestatie ontstaat niet vanzelf. Ze veronderstelt
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organisatie, continuiteit en de ruimte om te experimenteren.

Team stadsbouwmeester meldt zich aan.

Het woonpact is duidelijk een traject In opbouw. Projecten
zullen verschillend uitvallen, en niet alles zal van bij de start
scherp zitten. Dat hoort erbij. Precies daarom is het van
belang om die praktijk zichtbaar te maken en te delen. Wat
hier op tafel ligt, is geen sluitend model, maar een voorstel om
het anders te doen. Met de middelen en kennis die er vandaag
zijn. Met de actoren die al actief zijn in de stad. En met de
overtuiging dat betaalbaar wonen niet vanzelf ontstaat, maar
wel gemaakt kan worden, als we het ernstig nemen. Gent
heeft daar alles voor in huis.
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DEEL B
— IN OPBOUW

Wat? Geen tweede deel? Dat hoort toch zo in deze reeks
stadsessays? Nou, deze keer niet. Want deel B van het woon-
pact is nog in de maak. Niet op papier, maar in de stad zelf.

Alles wat je tot hier gelezen hebt, zijn ideeén, aannames en
werkwijzen in stelling gebracht. Maar of ze ook zullen werken,
weten we pas wanneer ze de grond raken. In echte projecten,
met echte budgetten, op echte plekken. Daar ligt het vervolg.

En dat vervolg schrijven we dus niet alleen. Dat ontstaat, stap
voor stap of steen voor steen, in de praktijk. In de projecten die
zich aandienen, maar evengoed in de projecten die uitblijven.
Want ook dat vertelt iets. Over de ruimte die er vandaag is om
betaalbaar wonen anders te organiseren. Over de grenzen van
het systeem. En over wat er nog nodig is om die te verleggen.
Tot dan blijft dit deel open als ruimte In opbouw.

Wie intussen wil volgen hoe het verder gaat, kan terecht op
www.woonpact.gent. Daar houden we bij wat er beweegt:

projecten, inzichten, voortgang. Een logboek van wat groeit.
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OVER DE REEKS
STADSESSAYS | STADSESSAY

In zijn mandaatsnota zet de stadsbouwmeester

de krijtlijnen uit voor een toekomstgerichte

stedelijke ontwikkeling. Dat biedt lang niet

alle antwoorden op de stedelijke vraagstukken

waarmee we geconfronteerd worden. Daarom B R E E D

zoomt het team stadsbouwmeester regelmatig

in op concrete uitdagingen via stadsessays. W O N E N
Elk essay heeft een duidelijk thema. Het team

stadsbouwmeester werkt hiervoor samen met

een of meer stedelijke diensten en/of externe

experts en actoren. Met de stadsessays wil

het team de stedelijke agenda beinvloeden en

elementen aandragen om het beleid te voorzien

van richting en inzicht. De tekst is telkens _
opgehangen aan 15 stellingen.

SBM
GENT

mm

In het ESSAY #01 BREED WONEN biedt een
uitgeschreven rondetafelgesprek achtergrond
bij een reeks stellingen om de wooncrisis in
Gent aan te pakken.

N STADSESSAY
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BROKKEL
BRUG

SBM
GENT

ESSAY #02 BETONSCHRA(A)P, reikt handvaten In ESSAY #03 BROKKELBRUG plaatsen histo-

aan om Gent strategisch te ontharden. Foto’s rische foto’s van de bouw van het E17-viaduct

van Olmo Peeters tonen kansen en valkuilen perspectief bij een reeks stellingen over een

in dat verhaal. mogelijke toekomst van de infrastructuur.
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ESSAY #04 STADGEBOUW 2.0 brengt een over-
zicht van studies en projecten in verband met
gedeelde stedelijke gebouwen en campussen,
het onderwerp van deze tekst.

STADSESSAY
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HOGERBOUW
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Dit ESSAY #06 HOGERBOUW is een pleidooi
voor kwalitatief hoger bouwen in Gent.

38

ESSAY #05 VASTHOUDGOED draait rond de
noodzakelijke rollen in de stedelijke organisatie
om een goed vastgoedbeleid te voeren.

STADSESSAY
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HUISJE TUINTJE
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ESSAY #07 HUISJE TUINTJE breekt de typologie
van de rijwoning open.

STADSESSAY N 4 9



X STADSESSAY
ge\'\t- N9

IN OPBOUW

SBM
GENT

mm

ESSAY #08 ZORGEN MAKEN introduceert stads- ESSAY #09 IN OPBOUW bundelt een reeks

makers in het Gentse zorg- en welzijnsveld, en stellingen over het woonpact en hoe betaal-
onderzoekt hoe we de stad beter kunnen maken  baar wonen opnieuw mogelijk kan worden
voor wie hulp nodig heeft. gemaakt in Gent.
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In Gent schuift de wooncrisis op naar een
brede groep stedelingen. Wat lang een sociale
kwestie leek, wordt steeds meer een structurele
voorwaarde voor hoe de stad werkt en voor wie
er nog een plek vindt. Het woonpact wil daar
iets aan veranderen. Geen eenvoudig akkoord
tussen Stad en markt, maar een zoektocht

naar hoe betaalbaarheid opnieuw mogelijk kan
worden binnen een systeem dat vandaag vastzit.
Met projecten op echte gronden, met echte
keuzes en dus ook met echte gevolgen.

In opbouw is een stadsessay dat die zoektocht
in kaart brengt. Het benoemt waar het knelt,
waar de hefbomen liggen en hoe projecten
anders kunnen worden aangepakt. Maar daar
blijft het niet bij. Want betaalbaar wonen vraagt
ook een publiek gesprek over wat we bouwen,
voor wie en onder welke voorwaarden. Dit essay
is een uitnodiging om dat gesprek te voeren. In
de sector, in het beleid en in de stad zelf.




