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VIER ROLLEN VOOR DE BOUWMEESTER



Met de visienota van de Stadsbouwmeester 
Gent worden krijtlijnen uitgezet om kansen voor 
een toekomstgerichte stedelijke ontwikkeling 
uit te bouwen. Maar daarmee zijn verre van alle 
antwoorden geleverd, integendeel. Daarom zal 
geregeld via korte, gerichte en scherpe essays 
ingezoomd worden op concrete uitdagingen.
Elk ‘Stadsessay’ krijgt een duidelijk thema. 
Team Stadsbouwmeester Gent werkt ervoor 
samen met een of meerdere stedelijke diensten 
en externe experts en actoren.
Met het Stadsessay probeert de Stadsbouw-
meester de stedelijke agenda te beïnvloeden 
en elementen aan te dragen om het beleid te 
voorzien van richting en inzicht.

BREED
WONEN

STADSESSAY
N  1

STADSESSAY
N  1

In zijn visienota zet de stadsbouwmeester 
de krijtlijnen uit om kansen voor een toe-
komstgerichte stedelijke ontwikkeling uit te 
bouwen. Maar daarmee zijn verre van alle 
antwoorden gegeven op de stedelijke vraag-
stukken waarmee we vandaag geconfronteerd 
worden. Integendeel. Daarom zal het Team 
Stadsbouwmeesterregelmatig met korte, 
gerichte en scherpe essays inzoomen op con-
crete uitdagingen. Elk stadsessay krijgt een 
duidelijk thema. Het Team Stadsbouwmeester 
werkt hiervoor samen met een of meerdere 
stedelijke diensten en/of externe experts 
en actoren. Met de stadsessay wil het Team 
Stadsbouwmeester de stedelijke agenda 
beïnvloeden en elementen aandragen om het 
beleid te voorzien van richting en inzicht.

BROKKEL 
BRUG

STADSESSAY
N  3

STADSESSAY
N  3

In zijn visienota zet de stadsbouwmeester de 
krijtlijnen uit om kansen voor een toekomst-
gerichte stedelijke ontwikkeling uit te bouwen. 
Maar daarmee zijn verre van alle antwoorden 
geleverd op de stedelijke vraagstukken waarmee 
we vandaag geconfronteerd worden. Integen-
deel. Daarom zal het Team Stadsbouwmeester 
regelmatig, via korte, gerichte en scherpe essays 
inzoomen op concrete uitdagingen. Elk ‘stads- 
essay’ krijgt een duidelijk thema. Het Team 
Stadsbouwmeester werkt hiervoor samen met 
een of meerdere stedelijke diensten en/of  
externe experts en actoren. Met het stadsessay 
wil het Team Stadsbouwmeester de stedelijke 
agenda beïnvloeden en elementen aandragen 
om het beleid te voorzien van richting en inzicht.

BETON
SCHRA(A)P

STADSESSAY
N  2

STADSESSAY
N  2

STADSGEBOUW 2.0

STADSESSAY
N 4

In zijn visienota zet de stadsbouwmeester de 
krijtlijnen uit voor een toekomstgerichte stede-
lijke ontwikkeling. Dat biedt lang niet alle ant-
woorden op de stedelijke vraagstukken waarmee 
we geconfronteerd worden. Daarom zoomt het 
Team Stadsbouwmeester regelmatig met gerichte 
essays in op concrete uitdagingen.

Elk Stadsessay 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 beïnvloeden 
en elementen aandragen om het beleid te voor-
zien van richting en inzicht.

Elk Stadsessay bestaat uit twee delen: het eigen-
lijke essay heeft een vast format en is opge-
hangen aan een reeks stellingen. Het tweede 
gedeelte heeft een vrije invulling. In het essay 
#01 Breed wonen was dat een uitgeschreven 
rondetafelgesprek en in #02 Betonschra(a)p een 
beeldessay met foto’s van Olmo Peeters. In #03 
Brokkelbrug werden historische foto’s van de 
bouw van het viaduct verzameld in een foto-
reeks. Dit essay, #04 Stadgebouw 2.0, brengt een 
overzicht van recent afgewerkte en ook lopende 
studies en projecten in verband met gedeelde 
stedelijke gebouwen en campussen.

STADSESSAY
N 4

VASTHOUDGOED HOGERBOUW HUISJE TUINTJE

7

Stadsessay #05 Hogerbouw, Team Stadsbouwmeester 2023



Debat over architectuur en stad-maken
voeren met àlle Gentenaars, 

van het stadhuis tot de huiskamer.

SAMEN STAD BOUWEN



Met de visienota van de Stadsbouwmeester 
Gent worden krijtlijnen uitgezet om kansen voor 
een toekomstgerichte stedelijke ontwikkeling 
uit te bouwen. Maar daarmee zijn verre van alle 
antwoorden geleverd, integendeel. Daarom zal 
geregeld via korte, gerichte en scherpe essays 
ingezoomd worden op concrete uitdagingen.
Elk ‘Stadsessay’ krijgt een duidelijk thema. 
Team Stadsbouwmeester Gent werkt ervoor 
samen met een of meerdere stedelijke diensten 
en externe experts en actoren.
Met het Stadsessay probeert de Stadsbouw-
meester de stedelijke agenda te beïnvloeden 
en elementen aan te dragen om het beleid te 
voorzien van richting en inzicht.

BREED
WONEN

STADSESSAY
N  1

STADSESSAY
N  1

In zijn visienota zet de stadsbouwmeester 
de krijtlijnen uit om kansen voor een toe-
komstgerichte stedelijke ontwikkeling uit te 
bouwen. Maar daarmee zijn verre van alle 
antwoorden gegeven op de stedelijke vraag-
stukken waarmee we vandaag geconfronteerd 
worden. Integendeel. Daarom zal het Team 
Stadsbouwmeesterregelmatig met korte, 
gerichte en scherpe essays inzoomen op con-
crete uitdagingen. Elk stadsessay krijgt een 
duidelijk thema. Het Team Stadsbouwmeester 
werkt hiervoor samen met een of meerdere 
stedelijke diensten en/of externe experts 
en actoren. Met de stadsessay wil het Team 
Stadsbouwmeester de stedelijke agenda 
beïnvloeden en elementen aandragen om het 
beleid te voorzien van richting en inzicht.

BROKKEL 
BRUG

STADSESSAY
N  3

STADSESSAY
N  3

In zijn visienota zet de stadsbouwmeester de 
krijtlijnen uit om kansen voor een toekomst-
gerichte stedelijke ontwikkeling uit te bouwen. 
Maar daarmee zijn verre van alle antwoorden 
geleverd op de stedelijke vraagstukken waarmee 
we vandaag geconfronteerd worden. Integen-
deel. Daarom zal het Team Stadsbouwmeester 
regelmatig, via korte, gerichte en scherpe essays 
inzoomen op concrete uitdagingen. Elk ‘stads- 
essay’ krijgt een duidelijk thema. Het Team 
Stadsbouwmeester werkt hiervoor samen met 
een of meerdere stedelijke diensten en/of  
externe experts en actoren. Met het stadsessay 
wil het Team Stadsbouwmeester de stedelijke 
agenda beïnvloeden en elementen aandragen 
om het beleid te voorzien van richting en inzicht.

BETON
SCHRA(A)P

STADSESSAY
N  2

STADSESSAY
N  2

STADSGEBOUW 2.0

STADSESSAY
N 4

In zijn visienota zet de stadsbouwmeester de 
krijtlijnen uit voor een toekomstgerichte stede-
lijke ontwikkeling. Dat biedt lang niet alle ant-
woorden op de stedelijke vraagstukken waarmee 
we geconfronteerd worden. Daarom zoomt het 
Team Stadsbouwmeester regelmatig met gerichte 
essays in op concrete uitdagingen.

Elk Stadsessay 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 beïnvloeden 
en elementen aandragen om het beleid te voor-
zien van richting en inzicht.

Elk Stadsessay bestaat uit twee delen: het eigen-
lijke essay heeft een vast format en is opge-
hangen aan een reeks stellingen. Het tweede 
gedeelte heeft een vrije invulling. In het essay 
#01 Breed wonen was dat een uitgeschreven 
rondetafelgesprek en in #02 Betonschra(a)p een 
beeldessay met foto’s van Olmo Peeters. In #03 
Brokkelbrug werden historische foto’s van de 
bouw van het viaduct verzameld in een foto-
reeks. Dit essay, #04 Stadgebouw 2.0, brengt een 
overzicht van recent afgewerkte en ook lopende 
studies en projecten in verband met gedeelde 
stedelijke gebouwen en campussen.
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N 4
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#1 
besef dat het niet

 alleen over stenen 
en centen gaat



gronden
gebouwen
gebieden
gebruik

én gebruikers



OVER WILLEN (VRAAG), 
HEBBEN (AANBOD)
EN WILLEN HEBBEN



#2 
screen het 

voorzieningenaanbod
en de behoeften 

wijk per wijk



#3 
zoek ruimte voor 

beleidsprioriteiten



VASTHOUDGOED 11

VIA aanbod- en 
tekortenonderzoek 

VANUIT normen

vb. stedelijk basisonderwijs, buurtsporthal, 
open huis, wijkgezondheidscentrum

VIA locatie-onderzoek
VANUIT beleid 

vb. stedelijk secundair onderwijs,  
musea, hoofdcommisariaat

VIA sociaal-ruimtelijk 
onderzoek

VANUIT regisseurs

vb. heemkundige kring, buurtcomité,  
lokale voetbalvereniging

VIA onderzoek naar  
het wijkprofiel
VANUIT taskforce

vb. jeugdbewegingen,  
sociaal werk, toneelhuizen

WIJKNIVEAU
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WIJKNIVEAU

STADSBREED

STADSBREED

Vier aanvliegroutes voor het programmeren van gebouwen



GAS - Gemeentelijk algemeen structuurplan Gent, 
1982

ROS - Ruimtelijke ontwikkelingsstructuur Gent, 
1993

RSG - Ruimtelijke structuurplan Gent, 
2003

RvG - Ruimte voor Gent, 
2017

4 generaties beleidsplannen in Gent



Ruimte Voor Gent, knooppuntenkaart,  2018



#4 
zet het 

vastgoedaanbod 
op de kaart



#5 
schrijf het 

vastgoedaanbod 
in de boekhouding in



WAT WE HEBBEN 
IS VAST GOED, 

NIET?



#6 
mix, match
en makel



afstemmend 
vastgoedbeleid



#7 
verleg veel stenen 
in één beweging



sturend 
vastgoedbeleid



#8 
vaar onder één 
vastgoedvlag



autonoom, maar
responsabiliserend

vastgoedbeleid



strategische locaties
slimme casco’s
complementair



#9 
maak vastgoed

vast beter



vernieuwend
vastgoedbeleid



gedeelde ruimte - maak stadsgebouwen 2.0
witruimte - voorzie onbestemde ruimte

schuifruimte - organiseer frictieleegstand
zwerfruimte - zet onderbenutte ruimte in

probeerruimte - zet pilootprojecten op
andere ruimte - kijk voorbij vier muren en een dak



VAST HOUDEN
EN DAN PAS
LOSLATEN



#10 
houd 

goed vastgoed 
goed vast



→	 Het	vertrekpunt:	het	makelen	tussen	vraag en aanbod

→	 Lukt	dit	niet	…	
	 kunnen	we	het	publieke	vastgoed	dan	beter	maken	om	het	inzetbaar	te	

maken.	Het	aanbod aanpassen aan de vraag,	dus.
→	 Lukt	dit	niet	…	
	 kunnen	we	dan	andere spelers gebruik laten maken	van	het	publieke	

vastgoed	zonder	het	te	verkopen,	onder	welke	vorm	is	dat	dan?	
Daarbij	streven	we	naar	het	maximaal	realiseren	van	onze	eigen	
beleidsdoelstelling.

→	 Lukt	dit	niet	…	
	 kunnen	we	het	publieke vastgoed uit handen geven aan derden, 

zonder	met	lege	handen	achter	te	blijven?	Kunnen	we	maatschappelijke	
meerwaarde	realiseren	door	anderen	voor	ons	stad	te	laten	ontwikkelen?

→	 Lukt	dit	niet	…	kies	dan	resoluut	voor	verkopen.



#11 
verkoop niets zonder 

meerwaarde



#12 
verkoop niets zonder 

voorwaarde



ACTIEF
VASTGOEDBELEID



#13 
doe aan 

herwaardering



weeg op de residuele grondwaarde

beschrijf ontwikkelingsmogelijkheden 
via een nulmeting

onderhandelingsmarge
en overeenkomsten

stedenbouwkundige lasten



#14 
schakel snel 

en soepel



TE ONDERZOEKEN INSTRUMENTARIUM

- Bestemmingsplan, nulmeting, 
 beleidsmatig gewenste ontwikkeling, vergunning
- Voorkooprecht, onteigeningsrecht, eerste biedingsrecht
- Verwervingsbudget, wijkbudget
- Aankoop-doorkoop, rollend fonds
- Her- en ruilverkaveling, grondruil, publieke grondbank
- Van verkoop naar ‘verkoop’
- Samenwerkingsovereenkomst, convenant
- Quickscan en business case
- Leegstandsheffing en anti-speculatiebeding



#15 
werp de eerste steen



inzicht
inspraak
initiatief



WIE IS WIE IN HET
VASTGOEDBELEID?



ADVISEUR

REGISSEUR

GEBRUIKERS

BURGER

BOUWHEER

CAMPINGBAAS

STRATEEG

BESTUUR

RENTMEESTER

BEHEERDER

ONDERZOEKER

EIGENAAR

ONTWIKKELAAR

MAKELAAR ONDERHANDELAAR

VRAAG VASTGOEDCASCADE

1. BEHOUD EN EIGEN GEBRUIK
2. GEBRUIK ONDER VOORWAARDEN
3. ONTWIKKELING ONDER VOORWAARDEN
4. VERKOOP

1.

2.

3.

4.

AANBOD



SAMEN
STAD

BOUWEN




