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Om wonen betaalbaar te houden, wordt regelmatig naar
de manier van bouwen gekeken. Kan het niet kleiner of
goedkoper? Nochtans is dat een doekje voor het bloeden.
De kern van het probleem zit niet in de Kostprijs van het
gebouw, maar wel in de financialisering van de grond.

Kristiaan Borret, Ann De Canniére, Jean-Guy Pecher, Frederik
Serroen

Wanneer komt er een einde aan de prijsstijging van de ma-
terialen? Moeten de eisen qua verduurzaming wel zo hoog
zijn, want dat maakt het bouwen ook duurder? Kunnen
architecten niet goedkoper ontwerpen? Of de afwerking
uitstellen, denk aan casco- en kluswoningen? Daarnaast is
er het bekende verhaal dat wij Belgen nu eenmaal te groot
wonen en moeten leren om met minder tevreden te zijn,
nict het minst in het licht van een haalbaar budget. Kijk
eens naar nieuwe woonvormen: de microloft. Cohousing,
samen en kleiner!

Het zijn ideeén die zand in de ogen strooien. De échte
kwestie: woonvastgoed is een financieel product gewor-
den dat steunt op grondspeculatie. Niet minder belangrijk
zijn de financiéle mechanismes die de prijsstijging hebben
aangezwengeld, zoals de lage rentevoeten en de fiscale be-
voordeling van hypothecaire leningen. In vergelijking heeft
de toenemende bouwkost van de woning een zeer beperkte
invloed. Zelfs als architecten, ontwikkelaars en aannemers
erin slagen goedkoper te ontwerpen en te bouwen, dreigt
deze besparing te verdwijnen in de financialisering van de
woningmarkt, op dezelfde manier zoals de woonbonus in
Vlaanderen niets heeft betekend voor het afkoelen van de
prijzen. Ook het pleidooi van projectontwikkelaars, namelijk
snellere bouwvergunningen voor meer en Kleinere woningen
om de prijs te drukken, maakte geen verschil, misschien zelfs
integendeel want uiteindelijk leidde het vaak tot less value
for more money.

Architectuur kan de wooncrisis niet oplossen
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Overheidsinterventie in
een markt die faalt

De stijgende woningprijzen treffen ook de middenklasse.
Ouders beseffen dat hun kinderen niet meer zullen kunnen
wonen zoals zijzelf, en dat voelt als een onrechtvaardigheid
omdat we er in de vorige eeuw aan gewend waren geraakt dat
achteruitgang tussen generaties eigenlijk niet meer leek voor
te komen. Nochtans had de crisis zich al heftig aangekondigd
in de laagste inkomenscategorieén. In Brussel bestaat al een
hele tijd woningnood. De wachtlijst voor sociale woningen
is sinds tien jaar opgelopen tot bijna 50.000 huishoudens,
wat gelijkstaat met meer dan 10 procent van de Brusselse
bevolking. En dan spreken we nog niet van het geschatte aan-
tal van vijfduizend daklozen die in Brussel op straat leven.

In een markt die faalt, moet de overheid ingrijpen. In dit
geval gaat het om de bescherming van het basisrecht op
wonen. Dat begint met het verplichten van sociale woning-
bouw. Zo is in het goedgekeurde Richtplan van Aanleg voor
de Heyvaertwijk in Anderlecht een minimum van 25 procent
sociale woningen opgelegd in elk project vanaf 2.000 m?, dus
zowat voor elke bouwaanvraag groter dan twintig apparte-
menten, ook voor private projecten. Het zou een goed idee
zijn om een dergelijke verplichting te veralgemenen voor het
gehele grondgebied van het Brussels Gewest, want dat zal de
productie van sociale woningbouw versnellen, zeker in die
gemeenten dic meestal zeer huiverachtig zijn.

Grond en gebouw ontkoppelen
Er zijn ook drie andere strategieén die momenteel wortel
kunnen schieten in Brussel. Ze vatten het eigendomsconcept
van de grond anders op dan die van het gebouw en brengen
de grondwaarde onder in een systeem dat niet-speculatiefis.
De eerste strategie is om publieke grond alvast niet meer
in de markt te brengen maar in overheidsbezit te houden
via erfpacht. Citydev is de publieke vastgoedontwikkelaar
van het Brussels Gewest, die onder meer woningen voor
de middeninkomens ontwikkelt en verkoopt aan individu-
ele huishoudens voor prijzen die dankzij een subsidie tot

N Visieworkshop met buurtactoren rond uiteenlopende toekomstbeelden voor de Heyvaertwijk

© Citytools - Plusoffice, PAD Heyvaert
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20 procent goedkoper zijn dan marktconforme prijzen. In
de komende jaren zal Citydev een op de vijf woningen via
erfpacht aanbieden, zodat ten eerste de publieke eigendom
niet meer versnipperd raakt onder individuele kopers, en ten
tweede de overheid op lange termijn ook opnieuw aan tafel
zit, wanneer de erfpacht is afgelopen. De grondwaarde wordt
hier uit het speculatieve systeem van de markt gehaald, maar
er is helaas nog maar weinig zichtbaar van deze gunstige
koerswijziging.

Community Land Trust Brussels

De tweede in Brussel toegepaste strategie bestaat erin de
eigendom van de grond volledig los te koppelen van die
van de stenen. Dit is wat Community Land Trust Brussels
(CLTB) (zie p. 52) toepast in een tiental voltooide of lopende
projecten, waarvan BMA voor de vier laatste een architec-
tuurwedstrijd heeft begeleid. CLTB is een organisatie die
door het Brussels Gewest gesubsidieerd wordt, maar haar
bestuursorganen bestaan uit overheden, bewoners en leden.
Het past het CLT-model toe, dat al bijna vijftig jaar in ver-
schillende vormen over de hele wereld bestaat.

In Brussel ontwikkelt CLTB woonprojecten waarin de
grond wordt beschouwd als de collectieve eigendom van de
gemeenschap, terwijl de gebouwen worden verkocht vol-
gens een prijssysteem aangepast aan het inkomen. Dankzij
dit model krijgen inwoners met een bescheiden inkomen
toegang tot kwaliteitswoningen tegen een betaalbare prijs:
gemiddeld 40 procent lager dan in de particuliere markt. Bij
wederverkoop is de prijs geplafonneerd; zo wordt het voor-
deel dat bij de eerste aankoop werd verkregen, doorgegeven
aan de volgende koper, en blijft het systeem in stand.

CLTB streeft ook naar sociale cohesie in zijn projecten.
De organisatie betrekt bewoners en lokale middenveldver-

Architectuur kan de wooncrisis niet oplossen
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enigingen nauw bij het ontwerp van de projecten. Onder
hun impuls worden CLTB-projecten vaak proeftuinen voor
nieuwe woonvormen, bijvoorbeeld door de integratie van een
zorgflat of de keuze om doorgedreven circulair te bouwen.

Architectuur met persoonlijkheid

Het project Tivoli door V+ en Hbaat toont hoe dankzij de
ambitie van CLTB projecten met een sterke architecturale
persoonlijkheid ontstaan. Het gaat om de bouw van 22 wo-
ningen op een hoekperceel aan de ingang van Tivoli Green
City in Laken, het laatste bouwperceel van de ecowijk. De
architecten hebben ervoor gekozen de woningen in drie af-
zonderlijke volumes onder te brengen, waardoor de verschil-
lende woningtypes rationeel boven elkaar worden gestapeld.
Tegelijkertijd creéert dit een ritme in de straat, met meer
porositeit, en vormt het zo een subticle overgang tussen de
smalle huizen van het Brusselse weefsel en de massievere
blokken van de nieuwe wijk.

Op de begane grond bevinden zich in het eerste gebouw
duplexwoningen met een tuin en in de andere twee de col-
lectieve ruimten. Hogerop is er een groendak, een collectief
terras en plaats voor recreatie. Deze opdeling belichaamt de
waarden van diversiteit en identificatic met de eigen woning
die CLTB verdedigt. De collectieve en poreuze uitwerking
van de sokkel en de bewoonde daken doen een spel van
nuances ontstaan.

Tijdens het ontwerpproces hecht CLTB belang aan de
cohesie van de groep van toekomstige bewoners. De archi-
tectuur weerspiegelt deze intentie: alles wordt in het werk
gesteld om het collectieve leven van de bewoners te bevor-
deren. Dat begint uiteraard met een zorgvuldige vormgeving
van de collectieve ruimtes, gelegen in het hart van het project
en uitgevend op een buitenruimte die de tuin met de straat

- V+en Hbaat hebben ervoor gekozen de woningen in drie afzonderlijke volumes onder te brengen, waardoor de verschillende woningtypes rationeel

boven elkaar worden gestapeld.
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verbindt. Voorts biedt de genereus bemeten ontsluiting aan-
gename plekken voor de kleine dagelijkse ontmoetingen. Ook
de activering van de daken speelt een fundamentele rol. Ten
slotte bevordert het ontwerp van de functionele collectieve
ruimten - zoals fietsenstallingen, trappenhuizen of ingangen
- de toe-eigening ervan door de gemeenschap, met respect
voor de privacy van elk individu.

Maakbaarheid
Een derde strategie heeft te maken met codperatief wonen
als volwaardige derde pijler van de woningproductie, tussen
sociaal huren en eigendomswonen in. Het kanton Genéve
kan op dat vlak een lichtend voorbeeld zijn voor het Brussels
Gewest. De coOperatieve beweging in Genéve volgde niet
dezelfde weg als die in Ziirich, en was tot een tiental jaar
geleden zelfs nauwelijks van tel omdat het kanton vooral
een beleid van sociale huisvesting volgde. In 2007 kwam er
een nieuwe woningbouwwet, waarbij in de eerste kroon rond
het stadscentrum codperatieve woningbouw ondersteund
wordt door de overheid. Sinds 2010 wordt systematisch
grond ter beschikking gesteld en financiéle steun verstrekt.
Het kanton staat garant voor de hypothecaire lening, en
voerde een systeem in van voornamelijk financiéle controle
over lange termijn op de selectie van de huurders volgens
hun inkomen, maar delegeert de realisatie en het beheer

Architectuur kan de wooncrisis niet oplossen
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van de woningen aan niet-publieke instanties (de codpera-
tieven). Het systeem lijkt veel meer emancipatorisch dan de
traditionele sociale woningbouw, want inmiddels kwamen er
groepen op de proppen met bijzonder karaktervolle projecten
en zijn enkele coOperatieven uitgegroeid tot professionele
spelers, zoals Codha (Coopérative de ’'Habitat Associattif).
De impact is enorm, want het aandeel van codperaties in
de totale woningmarkt van Gengéve is tussen 2010 en 2022
gestegen van 2 procent naar 5 procent, en het doel is om
aan 10 procent te komen. Net zoals in Ziirich kalmeert het
bestaan van een derde pijler op de woningmarkt de huurprij-
zen, want in een codperatief model blijven deze stabiel en
evolueren ze niet mee met de privémarkt. Dat effect zal in de
toekomst nog sterker worden, want de eigendom is voortaan
volstrekt niet-speculatief. Het voorbeeld van Genéve toont
dat ingrijpen in de markt mogelijk is en dat een ander grond-
en woonbeleid maakbaar is. Zowel links als rechts onder-
steunt de nieuwe politick om te verhinderen dat Genéve een
‘Monaco aan het Lac Léman’ wordt.

Alle goedbedoelde architecturale inventiviteit ten spijt,
zonder grondbeleid of wettelijke gunstmaatregelen is het
voorlopig erg moeilijk om betaalbaar wonen te verzekeren.
Architectuur zal de wooncrisis niet oplossen, wel het lef om
in te grijpen in het financiéle systeem dat de woningmarkt
aandrijft. * m®

In samenwerking met
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4 Op de begane grond bevinden zich in het eerste gebouw duplexwoningen met een tuin en in de andere twee de collectieve ruimten. Hogerop is er een

groendak, een collectief terras en plaats voor recreatie.
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Tackling Water
at the Source

N Gijs Van Vaerenbergh - Atelier Arne Deruyter, Eilandtuin, Meise, 2022

© Jan De Wilde

Verschillende periodes van grote droogte gevolgd door grote
wateroverlast, laten ons inzien dat waterbeheer complex is.
Architectuur en ruimtelijke planning kunnen oplossingen
bieden voor het watervraagstuk. Want als we anders omgaan
met water, kan een kwetsbare structuur net een weerbaar

landschap worden. De projecten in A+302 gaan na wat de
opportuniteiten zijn die water ons kan bieden, en hoe water
als ontwerpinstrument gebruikt kan worden om architectuur
en stedenbouw te maken.
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Beste architect,

laat ons weten wat u bouwt!

De redactie van A+ krijgt graag een overzicht van de recentste, kwalitatieve projecten die in Belgi¢ gerealiseerd worden.
Hebt u de afgelopen twee jaar een project afgerond? Laat het ons weten! Surf naar a-plus.be/nl/dien-een-project-in.
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