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Laten we even teruggaan in de tijd. Vlak voor de Tweede
Wereldoorlog is amper 1,59% van de opperviakte bebouwd. Veel
Vlamingen wonen in kleine dorpen met tientallen woningen,
enkele boerderijen, buurtwinkels en cafés [l
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Een ingrijpende gebeurtenis als een wereldoorlog zorgt altijd voor transformatie.
Het leven zoals het was, bestaat niet meer. Na WOl stijgt de bevolking shel — hallo,
babyboomers — en de woningnood is torenhoog. De inspanningen die de overheid
voor de oorlog leverde om meer huisvesting te voorzien, zijn niet langer voldoende.
En dat zorgt voor een paar opvallende maatschappelijke trends.

Ook na WOIl blijft de Belgische overheid individueel eigendom promoten als hét
woonideaal. Vanaf de jaren 60 krijgen aspirant-eigenaars extra steun met de
Woonbonus. Mede door deze steun zal tussen 1930 en 2000 het woningbezit meer
dan verdubbelen: van 35% naar maar liefst 72%. Deze enorme privatisering van het
woonbestand doet ook de ruimte-inname sterk stijgen. Vlamingen kiezen ervoor om
steeds groter en bij voorkeur vrijstaand te bouwen.

In de gewestplannen (1976-1980) wordt bovendien beslist dat gronden niet gewoon
meer gronden mogen zijn, maar een specifieke bestemming moetenkrijgen. Volgens
deze plannen zijn woon- 3 en woonuitbreidingsgebieden 4 de “juiste” zones om
in te wonen en bouwen. De gronden in deze zones worden zo plots een stuk meer
waard dan gronden die buiten deze zones vallen—de zogenaamde zonevreemde
gronden 5 .
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Eigenverwerking, Bron: Ruimterapport
Viaanderen 2021, departement omgeving

Natuurlijk zorgt zo’n onderverdeling voor problemen. Want wie de juiste mensen
kent of goed kan lobbyen, kan zo misschien beinvioeden welke bestemming
(hun) gronden krijgen, en daarmee hoeveel ze waard zijn. Zo worden veel meer
gronden dan nodig tot woon- en woonuitbreidingsgebied ingekleurd. Eigenaars
van zonevreemde woningen of gronden, die de waarde van hun eigendom stevig
zien slinken, zijn daar niet mee opgezet. Om ook hen blij te houden, ontstaat er in de
jaren die volgen een heus uitzonderingsbeleid. Nieuwe bouwovertredingen worden
amper bestraft, en meer zonevreemde woningen verschijnen quasi onbelemmerd
in de open ruimte. Zo wordt Vlaanderen stilaan volgebouwd. In landbouwgebied 6 ,
maar vaak ook in waardevolle natuurgebieden 5 .



Na de Tweede Wereldoorlog en vooral vanaf de jaren 50 is het welvaartsoptimisme
overal. The sky is the limit, de toekomst bubbelgumroze. Leve de individuele vrijheid!
Hetbuurtspoorwegennet 8 iwordtafgebouwd enhetdichtste wegennetvanEuropa
aangelegd. Een auto aanschaffen en voltanken is fiscaal voordelig en parkeren kan
bijnaoveral. Enhoe meer de autoingeburgerdraakt, hoe vaker nieuwe voorzieningen
als ziekenhuizen, winkelcentra en bedrijfsterreinen op ‘autolocaties’ (9 komen te
liggen: plekken die slecht bereikbaar zijn met het openbaar vervoer of met de fiets.
De heerschappij van Koning Auto is een feit, net als de verdere individualisering van
onze samenleving. Meer verkeersdoden, eindeloze files en luchtvervuiling maken
allemaal deel uit van deze nieuwe realiteit.

De groeiende bevolking, de stiigende welvaart en het individualistische woon- en
verplaatsingsmodel hebben grote gevolgen voor onze ruimtelijke ordening. Rondom
de steden groeien suburbs, en ook het Vlaamse platteland verstedelijkt razendsnel.
Lintbebouwing, verkavelingen 10 envakantiehuisjes 11 schietenals paddenstoelen
uit de grond. Functies zoals wonen, werken en handel, die zich voorheen
concentreerden in wijken of dorpskernen, worden volgens de bestemmingsplannen
horizontaal uitgespreid. Elk nemen ze een eigen stukje van de schaarse open ruimte
in, die blijft verder versnipperen enkrimpen. In 1969 beslaat de bebouwde opperviakte
2,6%, in 1989 3,53% en in 2019 al 5,92%. En zo is er al snel helemaal niets ordelijks
meer aan onze ruimtelijke ordening.

Als iedereen gaat vechten om een stukje voor zichzelf,
gebeuren er twee dingen. Eén: onze open ruimte blijft krimpen.
Twee: de kwetsbaarste mensen vallen uit de boot.

Nochtans had de Belgische focus op individueel woonbezit oorspronkelijk een
democratisch doel. De premies en leningen zorgden ervoor dat meer mensen,
ook binnen de lagere inkomens, een eigen woning konden kopen. Ook sociale
huurwoningen konden voortaan door hun huurders worden opgekocht. Zelf bezitten
isimmers beter, toch? Even werkte deze strategie, maar daar komt snel veranderingin.

Woonsubsidies in Vlaanderen
bereiken steeds meer de

hogere inkomens =

zo wordt het voor lagere

inkomens steeds moeilijker ////7// ///////////
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vele Vlamingen dankzij steeds meer de weg naarde
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Na decennia de steden te hebben verwaarloosd, besluit de overheid in de jaren
1990 om te investeren in stadsontwikkeling, met behulp van privaat kapitaal.
Maar meer stadsontwikkeling zorgt zo helemaal niet voor meer betaalbare
woonprojecten. Woningen, vooral in vernieuwde buurten of complexen, worden
beleggingsproducten 12 . Dat drijft niet alleen de prijzen op voor de woningen in
kwestie, maar het zet ook een nieuwe, duurdere standaard voor de rest van het land.

Sinds 1990 is de gemiddelde woningprijs veel sneller gestegen dan het gemiddelde
inkomen. De omschakeling naar een meer liberaal woonbeleid zorgt ervoor dat lage
inkomens steeds moeilijker een woning kunnen kopen en woonsubsidies vaker de
weg vinden naar de hogere inkomens. En zo zijn er heel wat mensen die zich plots
geen eigen woning meer kunnen veroorloven.

Het kopen van een woning
was in de jaren 1990 een
realistische droom voor velen

... vandaag is een woning kopen voor
vele Vlamingen een verre droom.

Terwijl deze groep de afgelopen decennia steeg, daalde tegelijkertijd het aandeel
van sociale huisvesting. Wist je dat er momenteel meer gezinnen wachten op een
sociale woning dan er één bewonen? Huursubsidies moeten ondertussen het gat
tussen hoge huurprijzen en de lage lonen dichten. En zo vinden overheidsbudgetten
die naar een structurele aanbouw van sociale huisvesting 13 hadden kunnen gaan,
opnieuw hun weg naar private eigenaars.

Veel Vlamingen kopen stukken grond als extra spaarcent voor hun pensioen of voor
hun kroost, in de hoop dat deze investering met de tijd in waarde zal toenemen.
Elke verandering die de waarde van deze grond kan beinvioeden, wordt dan ook
met argusogen bekeken. Bouw- of infrastructuurprojecten blijven aanslepen of
zakken weg in juridisch drijfzand, vaak omdat ze mogelijk de waarde of het gebruik
van naburige grond inperken. Zo wordt het in Vlaanderen heel moeilijk om nog
iets te bouwen of te ondernemen, laat staan om ruimte te maken voor belangrijke
maatschappelijke transformaties. Met de tijd groeit immers de perceptie dat het
individuele eigendomsrecht absoluut is en boven het algemeen belang staat.

Dit geldt ook voor de rechten van woonuitbreidingsgebieden. Die waren oorspron-
kelijk bedoeld als een tijdelijke maatregel om huisvestingsnood aan te pakken, maar
werden uiteindelijk stilzwijgend verlengd. Dit heeft geleid tot het idee dat er een
absoluut recht bestaat om te ontwikkelen. En zo ontstaat een fictieve bubbel van
grondwaarde voor gronden waar het eigenlijk niet verstandigis om te bouwen. Geen
enkele beleidsmaker die zich eraan waagt om deze bubbel te doorprikken.



Hier staan we dan. Vlaanderenis vandaag
volledig ruimtelijk verrommeld, en dat heeft grote
ecologische, sociale en economische gevolgen
die we samen het hoofd moeten bieden.
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Ecologische gevolgen
—verrommeld en verhard

Onze versnipperde ruimtelijke ordening heeft geleid tot een extreme verharding van
het landschap, maar liefst 15,3% van de ruimte in 2021. Als het regent, dringt er te
weinig water in de bodem, en dat zorgt voor een dubbel probleem. In droge periodes
zijn er amper waterreserves om op terug te vallen, en bij zware regenval kan het
water nergens heen, wat voor overlast zorgt.

Dit alles vindt dan nog eens plaats binnen de bredere, globale context van
biodiversiteitsverlies en klimaatverandering. De komende jaren zullen we te maken
krijgen met extremere weersomstandigheden, zoals hittegolven, overstromingen
en droogte. Tenzij we resoluut actie ondernemen, zullen onze huidige problemen
alleen maar acuter worden.

De sociale gevolgen worden te vaak vergeten. Er heerst een heuse woningcrisis,
want de woonkost stijgt veel sneller dan de laagste inkomens. Een woning kopen
wordt steeds moeilijker en kwaliteitsvolle betaalbare alternatieven zijn er steeds
minder. Voor veel ouderen is hun karig pensioen lang niet genoeg om een bescheiden
appartement nabij voorzieningen of een kamer in een woonzorgcentrum te betalen.
Jongvolwassenen betalen zich blauw aan huur en kunnen alleen met een fikse
bijdrage van de ouders hopen op een eigen huis. Mensen met een migratieachtergrond
belanden vaak in jobs met lagere inkomens, waardoor ze zich noodgedwongen
moeten richten op een huurmarkt waar nog altijd sterk gediscrimineerd wordt. Er is
een schrijnend tekort aan sociale woningen, en de kwaliteit van de huurmarkt gericht
op lage inkomens is ondermaats. Meer en meer mensen werken een heel leven, staan
daarbij vele belastingen af en kunnen toch niet kwalitatief wonen. En dat terwijl een
groep welgestelde eigenaars flink verdient aan hun eigendom, amper belastingen
betaalt en hun kinderen eenroyale, fiscaal voordelige erfenis kan doorgeven. In welke
wereld is dat eerlijk?

In de stad wonen is voor veel mensen te duur. Maar in de dorpskernen verdwijnen vele
voorzieningen 14 , zoals zorg, buurtwinkels en het sociaal-culturele leven. Zo slaat
ook de eenzaamheid toe. Openbaar vervoer wordt al decennialang verwaarloosd.
Zij die geen auto kunnen bezitten of besturen, worden zo sterk beperkt in hun
verplaatsingen.

Economische gevolyen — peperdure
infrastructuur en dienstveriening

Omdat we zo verspreid wonen, zijn alle nutsleidingen — water, elektriciteit, riolering,
internet en warmtenetten — ook nog eens inefficiéent en peperduur. Wist je
bijvoorbeeld dat 400.000 woningen in Vlaanderen nog niet eens zijn aangesloten
op de riolering? Hetzelfde geldt voor diensten aan huis zoals post, poetshulp of
thuiszorg, — Vlaamse thuiszorgers rijden samen elke dag wel vijftien keer de wereld
rond! Deze maatschappelijke kosten zullen met de vergrijzing enkel toenemen. En
dan hebben we het nog niet eens gehad over ons verkeer, dat ondanks de enorme
kosten van wegenbouw en onderhoud voortdurend blijft vastlopen.

Net nu maatschappelijke en ecologische transities zo hard nodig zijn, is het
onmogelijk om snel en efficiént beslissingen te nemen. En zo blijven we vastzittenin
een vicieuze cirkel waarin ecologische, sociale en economische uitdagingen elkaar
voortdurend in de hand werken



De houwshift die weinig
veranderen zal

Als antwoord op alle ruimtelijke problemen komt de Viaamse overheid met
de bouwshift. Dit plan houdt in dat we tegen 2040 geen nieuwe open ruimte
meer aansnijden. Dat zijn mooie woorden, want onze schaarse open ruimte
beschermen en koesteren is enorm belangrijk. Maar als we verder kijken dan de
mooie woorden, zien we al snel een andere realiteit. Gekozen beleidsmaatregelen
gelinkt aan de huidige bouwshift missen niet alleen hun doel om de open ruimte
te beschermen, vaak maken ze de sociale ongelijkheid erger. Laat ons een paar
beslissingen van de regering onder de loep nemen en bekijken welke gevolgen ze
hebben.

Eigenaars van herbestemde gronden worden bijzonder gul vergoed. De Vlaamse
regering heeft besloten om de bestaande regeling voor herbestemming van
woonuitbreidingsgebieden aan te passen en de compensatie voor eigenaars
stevig op te krikken, in lijn met de huidige marktwaarde. Daarmee zijn ze veel
guller dan onze buurlanden. Een kleine groep (2%) van bovengemiddeld
welgestelde Viamingen, grootgrondbezitters en speculanten, ziet de waarde
van hun eigendom plots vermenigvuldigd en harkt een aanzienlijk deel van de
overheidsbudgetten binnen. Afhankelijk van hoe deze huidige marktwaarde
berekend zal worden, kan deze kost wel 31 miljard bedragen. Ja, je leest het goed,
31 miljard! Dat is haast het dubbele van de geschatte 16 miljard aan besparingen
die de bouwshift op termijn kan opleveren.

Gemeenten moeten kiezen tussen open ruimte of sociale voorzieningen en
dienstverlening. Veel experten wijzen erop dat er onder het huidige beleid
weinig zal veranderen. De gemeenten zijn namelijk zelf verantwoordelijk voor
de herbestemming van woonuitbreidingsgebieden (en het grootste deel van de
kosten). Omdat zijvaak metbeperkte budgettenwerken,isditvoorheneenstevige
verantwoordelijkheid. Lokale overheden moeten kiezen tussen investeren in de
open ruimte, zoals de bouwshift voorschrijft, of in alle andere essentiéle dingen
die hun gemeente draaiende en leefbaar houden. Dit is geen faire keuze. Zeker
niet voor gemeenten met beperkte middelen, waar grotere aantallen kwetsbare
burgers wonen. Zij hebben nu al veel moeite om het niveau van dienstverlening
en voorzieningen op peil te houden. Het is dan ook nu al duidelijk dat heel veel
gemeenten de ambities van de bouwshift niet zullen kunnen waarmaken.

Winsten van bouwshift zullen een beperkte sociale meerwaarde genereren.
De bouwshift streeft naar een ‘verdichting’. Dat wil zeggen: extra woningen
voorzien in steden, dorpskernen en bij vervoersknooppunten. Maar meer mogen
bouwen betekent in de praktijk extra winst voor de eigenaar van de grond in
kwestie, en dat zijn meestal private eigenaars.

Het instrumentendecreet legt een belasting op als men deze meerwaarde wil
realiseren door de grond te ontwikkelen. Deze belasting is eerder beperkt, net
om projectrealisatie uit privaat initiatief niet te beknotten. Dat lijkt nodig, want
overhedenhebbende afgelopendecenniahungrondeigendommensterk verkocht.
De verkoop van publieke gronden in bezit van de Belgische spoorwegbeheerder
is hier een sprekend voorbeeld van. Toplocaties nabij spoorweginfrastructuur
werden verkocht om besparingen in het openbaar vervoer te compenseren. En
zo ligt het initiatief van verdichtingen vooral bij private partijen. Omdat gemeenten
vaak niet de capaciteit of onderhandelingspositie hebben om sociale meerwaarde
in deze ontwikkelingen af te dwingen, zal deze beperkt zijn.

Subsidies zijn er voor wie alles al voor elkaar heeft. Subsidies om woningen
klimaatneutraal te verbouwen zijn ontworpen op maat van de individuele
woning. Zo gaat een grote hap van het overheidsbudget naar grote vrijstaande
woningen en woningen op plaatsen waar nooit gebouwd had mogen worden,
zoals in natuurgebied of op watergevoelige gronden. Noodzakelijke renovaties
van woonensembles of appartementengebouwen, waar doorgaans mensen met
lagere inkomens wonen, vinden een stuk moeilijker de weg naar die honingpot.En
dat terwijl compactere of gedeelde woonvormen eigenlijk veel duurzamer zijn.
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Diezelfde trend zien we ook in mobiliteit terugkomen. Het nieuwe vervoersplan
van De Lijn streeft naar een betere en prioritaire verbinding van kernen. Op zich
is dit logisch, maar hierdoor worden duizenden haltes op meer afgelegenlocaties
afgeschaft,zondereendegelijk alternatief.De allerkwetsbaarstenzijnopnieuwde
dupe van een zwak en ondergefinancierd openbaar vervoer. Auto’s, daarentegen,
krijgen heel wat overheidssteun, van nieuwe subsidies voor elektrische wagens
tot belastingvoordelen voor salariswagens, waarvan het aandeel blijft stijgen.

We hebben een duidelijke keuze te maken.
Wat voor toekomst willen we? Willen we

de speculatieve waarde van grondeigendom,
vooral in handen van welgestelde burgers,
beschermen, ten koste van gelijke kansen of
de klimaatdoelstellingen? Of willen we de
uitdagingen van morgen eerlijker aanpakken?

Laten we twee keer tijdreizen naar Vlaanderen

in 2050. Eén keer onder het huidige beleid met

de bouwshift, en een tweede keer met een ambitieuze
en sociaal rechtvaardige herdenking.




Maatschappij
Beschikt over onvoldoende middelen voor een
bouwshift en sociaal flankerend beleid

Private Maatschappelijke
belangen belangen

T l

In een bouwshift onder
het huidige beleid worden
de opbrengsten en kosten

onevenredig verdeeld. Terwijl
winsten vooral privaat worden
geoogst, krijgt de overheid

en dus de belastingbetaler
hetleeuwendeel van de
rekening gepresenteerd.

2050.DE INNAME VAN DE OPEN

RUIMTE IS BLIUVEN STIJGEN.

Extreme weersomstandigheden, zoals droogte, wind,

wateroverlast en stormen, zijn de nieuwe realiteit. Ons ruimtelijk
vershipperde landschap is allesbehalve bestand tegen dit soort weer.
Woningen in waterrijke gebieden ondervinden zware schade, met hoge
persoonlijke en maatschappelijke kosten tot gevolg. (16) De Vlaamse natuur
is onvoldoende hersteld (17) om verkoeling te bieden tijdens langdurige
hittegolven. We zijn letterlijk aan de elementen overgeleverd.

We hebben onze elektrische wagens, ja. Maar daar staan we even goed mee in
de file (18). En omdat we nog altijd zo verspreid wonen, wegen de kosten van
heersende problemen en trends, zoals de vergrijzing, nog zwaarder door.

De maatschappelijke kloof is vergroot waarbij een

grote breuk is ontstaan tussen diegenen

die grondeigendom bezitten en zij

die dat niet kunnen bezitten.
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IN DEZE VERSIE VAN DE TOEKOMST GROEIT DE OPEN RUIMTE TOT
GROTE SAMENHANGENDE GEHELEN. Zo zijn we voldoende bestand tegen
het veranderende klimaat en houden we de biodiversiteit op peil. We hebben
sterk geinvesteerd in betaalbare en aangepaste woningen in steden en
dorpskernen (19), en dat heeft zijn vruchten afgeworpen. Meer mensen kunnen
comfortabel wonen, ook de kwetsbaarsten. Dorpskernen zijn compacter en
bruisender, voorzien van alle nodige voorzieningen en omringd door groen.
Dat zorgt niet alleen voor een aangename leefomgeving, het vermindert

ook onze afhankelijkheid van auto’s. Ook de kosten van infrastructuur en
dienstverlening, van zorg tot openbaar vervoer, liggen een stuk lager.

En dat maakt geld vrij om te blijven investerenin

wat onze samenleving echt nodig heeft.

Hoe geraken we daar?
Dat lezen jullie in het manifest aan de andere kant.

Met een sociaal rechtvaardige

en ambitieuze bouwshift worden
de opbrengsten en kosten fair
verdeeld. Zo’n grondige transitie
vraagt grote investeringen van de
overheid. Het is dan ook logisch
dat ze de winsten ervan oogst.

Sociaal
rechtvaardige
distributie

Maatschappelijke Private
belangen belangen

Maatschappij
Beschikt over voldoende middelen voor een
bouwshift en sociaal flankerend beleid
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