-

View metadata, citation and similar papers at core.ac.uk brought to you byfz CORE

provided by OpenEdition

. . | Brussels Studies

BrUSsseLs sTuDIEs | La revue scientifique électronique pour les recherches
sur Bruxelles / Het elektronisch wetenschappelijk
tijdschrift voor onderzoek over Brussel / The e-journal
for academic research on Brussels

Collection générale | 2009

Het Plan voor de Internationale Ontwikkeling
Van Brussel (PIO)

Belofte van vastgoedprojecten, maar toenemende ongelijkheden?

Le Plan de Développement International de Bruxelles (PDI). Promesses de
développements immobiliers et d’inégalités croissantes ?

The Brussels International Development Plan (IDP). Real estate development
promises and growing inequalities?

Jean-Michel Decroly et Mathieu Van Criekingen

Traducteur : Ben Winant

) OpenEdition

Edition électronique

URL : http://journals.openedition.org/brussels/651
DOI': 10.4000/brussels.651

ISSN : 2031-0293

Editeur
Université Saint-Louis Bruxelles

Référence électronique

Jean-Michel Decroly en Mathieu Van Criekingen, « Het Plan voor de Internationale Ontwikkeling
Van Brussel (PI0) », Brussels Studies [Online], Algemene collectie, nr 25, Online op 11 mai 2009,
geraadpleegd op 19 avril 2019. URL : http:/journals.openedition.org/brussels/651 ; DOI : 10.4000/
brussels.651

@' 2 Licence CC BY



https://core.ac.uk/display/223572971?utm_source=pdf&utm_medium=banner&utm_campaign=pdf-decoration-v1
http://journals.openedition.org
http://journals.openedition.org
http://journals.openedition.org/brussels/651
http://creativecommons.org/licenses/by/4.0/
http://creativecommons.org/licenses/by/4.0/
http://creativecommons.org/licenses/by/4.0/

BRUSSELS STUDIES

www.brusselsstudies.be

Contact gegevens :

Mathieu Van Criekingen, 02/650 51 20 - mvancrie@uib.ac.be

Jean-Michel Decroly, 02/650 50 91 - jmdecrol@uib.ac.be

Michel Hubert (hoofdred.), 02/211 78 53 —
0485/41 67 64 — hubert@fusl.ac.be

het elektronisch wetenschappelik tijdschrift voor onderzoek over Brusse

Nummer 25, 11 mei 2009. ISSN 2031-0293

Jean-Michel Decroly en Mathieu Van Criekingen

Het Plan voor de Internationale
Ontwikkeling Van Brussel (PIO)
Belofte van vastgoedprojecten,
maar toenemende ongelijkheden?

Vertaling: Benny Winant

Eind 2007 heeft de gewestregering het Plan voor de Internationale Ontwikkeling
(P1O) goedgekeurd en zodoende een grote koerswijziging in het Brussels stedelijk
beleid ingezet. Deze tekst vestigt de aandacht op de essentiéle beleidskeuzen in het
PIO en neemt ze kritisch onder de loep. Volgens de auteurs is het PIO in hoofdzaak
de schriftelijke neerslag van een voor Brussel vrij nieuwe strategie waarbij grote de-
len van het gewestelijk grondgebied worden bestemd voor particuliere vastgoedpro-
jecten van speculatieve aard die zouden moeten fungeren als nieuwe hefbomen
voor de herwaardering van de stad. Het Brussels PIO sluit daardoor aan bij de thans
overheersende trend om een stedelijk beleid met neoliberale inslag te voeren dat
nieuwe investeringen in de centrumwijken aanmoedigt, maar onvoldoende rekening
houdt met de mate waarin de sociale en ruimtelijke tegenstellingen in de stad dien-
tengevolge toenemen.
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Inleiding

De verscherping van de sociale en ruimtelijke ongelijkheden is een opvallende evolu-
tie in de hedendaagse steden, onder meer in Brussel (Kesteloot & Loopmans 2009).
Hoewel die trend nauw samenhangt met de hedendaagse herstructureringen van
de economie in een geglobaliseerde wereld, is er geen rechtstreekse noch eendui-
dige relatie tussen de ‘globale’ veranderingen en de transformaties van de steden.
Die relatie wordt immers bepaald door de lokale toepassing van de vormen en stra-
tegieén van het stedelijk beleid. Deze laatste zijn evenwel de afgelopen 30 jaar sterk
geévolueerd op het viak van de doelstellingen, de instrumenten en het discours. Het
stedelijk beleid legt immers een nieuwe klemtoon op het gebruik van de ‘territoriale
hulpbronnen’ (bijv. beschikbare en goed gelegen grondreserves, meertalige opge-
leide arbeidskrachten, opgewaardeerd architecturaal erfgoed enz.). De organisatie
van sterk gemediatiseerde evenementen of de verwezenliking van grootschalige
vastgoedprojecten (musea, stadions, woon- of kantoortorens, stations of luchtha-
vens ..liefst ontworpen door een internationaal gerenommeerde architect) zijn ty-
pische kenmerken van dat beleid.

In Brussel heeft de recente goedkeuring (oktober 2007) van het Plan voor de Inter-
nationale Ontwikkeling (PIO) die nieuwe soort beleidsingrepen in de stad' voor het
voetlicht gebracht. Het PIO wordt voorgesteld als « de koers en het instrument die
het gewestelik beleid in de komende jaren zullen bepalen » (Stappenplan, p.1) en
onderscheidt zich om verschillende redenen van het huidige stadsproject voor Brus-
sel, dat wordt vertolkt door het Gewestelijk Ontwikkelingsplan (GewOP). Dit plan legt
weliswaar de nadruk op de ‘herwaardering’ van de wijken (vooral de centrumwijken)
van de stad? e °° de interne ordening van het gewestelijk grondgebied, maar bes-
chouwt de internationale ontwikkeling van Brussel daarentegen als minder belan-
grijk. Het PIO betekent dus dat er een nieuwe beleidsprioriteit wordt gesteld, ook al
beklemtoont het plan de complementariteit tussen de herwaarderingsprojecten en

' We zullen hier niet stilstaan bij het feit dat sinds het begin van de jaren 2000 de internationale
dimensie almaar meer op de voorgrond wordt geplaatst in de debatten over Brussel (zie Calay
2009).

2 De Vijfhoek en de wijken van de eerste kroon die vooral in de 19° eeuw werden verstedelijkt.
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de projecten inzake internationale ontwikkeling: « het ontwikkelingsbeleid kan in het
gedrang worden gebracht door concurrentie tussen steden als er niet tegelijk een
beleid voor de internationale ontwikkeling wordt ingevoerd » (Stappenplan, p. 1). In
het politieke discours wordt vaak verwezen naar die complementariteit (cf. Debruyne
et al. 2008 over Gent bijv.), maar dat neemt niet weg dat er toch prioriteiten in het
stedelijk beleid moeten worden gesteld, al was het maar omdat zowel het grondge-
bied van de stad als de financiéle middelen beperkt zijn.

Het PIO legt een nieuwe klemtoon op het bouwen van grote infrastructuren van
supraregionale omvang (congrescentrum, spektakelzaal, Museum van Europa ....)
en voert daartoe een projectgestuurd model voor ruimtelijke ordening in (ook 'opera-
tionele stedenbouw' genoemd), dat slechts van toepassing is op bepaalde delen
van het grondgebied, die als ‘strategische gebieden’ worden beschouwd. Er is dus
geen sprake meer van een allesomvattend stedenbouwkundig beleid dat het hele
grondgebied bestrijkt, zoals het geval is voor het GewOP. In bepaalde opzichten is
het PIO zelfs in tegenspraak met het GewOP. Het GewOP legt bijvoorbeeld de na-
druk op de verdere uitbouw van de bestaande handelskernen, terwijl het PIO aans-
tuurt op het bouwen van een groot winkelcentrum in het noorden van het Gewest,
waar internationale merken de plak zullen zwaaien en een zware concurrentiestrijd
met de bestaande winkels zullen voeren.

Deze bijdrage wil de essentiéle - zowel expliciete als impliciete — beleidskeuzes van
het PIO toelichten en kritisch onder de loep nemen. Die kritiek gaat natuurlijk niet
over de relevantie van een debat over de internationalisering van Brussel (Corijn et
al. 2009), maar veeleer over het model voor internationale ontwikkeling dat in het
PIO naar voren wordt geschoven. We baseren ons daarbij op een theoretisch kader
voor de recente wijzigingen in het stedenbouwkundig beleid van de ontwikkelde
kapitalistische landen (afdeling 1). Die benadering stelt ons vervolgens in staat om
de hypothese te formuleren dat het PIO een uitwas van een neoliberaal steden-
bouwkundig beleid is die gentrificatie® in de hand werkt en de sociale en ruimtelijke
tegenstellingen in de stad verscherpt (afdeling 2).

De opkomst van nieuwe vormen van stedenbouwkundig beleid

Het stedenbouwkundig beleid werd in grote mate gekenmerkt door de hervormin-
gen van de sociaaleconomische structuren die vanaf de jaren 1980 werden inge-
voerd. De openstelling van de nationale markten voor investeringsstromen, de dere-
gulering van de financiéle activiteiten en de privatisering van bedrijven die tevoren
onder toezicht van de overheid stonden, hebben geleid tot een forse financiarisering
van de economie, het naoorlogse sociale compromis verbroken en het werkterrein
van de collectieve structuren die de marktwetten kunnen afblokken, aanzienlijk in-
gekrompen (verzorgingsstaat, vakverenigingen, codperatieve verenigingen, andere
verenigingen...) (Harvey 2005).

3 Onder gentrificatie verstaat men dat de oorspronkelijke bewoners van de volkswijken moeten
wijken voor welgestelde sociale groepen: gentrificatie kan zich in verschillende vormen voor-
doen, zoals onder meer de renovatie van oude wijken (bijv. de Marollen, Dansaert,...), de her-
verstedelijking van braakliggende gronden in de stad (bijv. Thurn & Taxis) of van oude volkswij-
ken (bijv. in de benedenstad van Sint-Gillis, de wijk aan het Zuidstation).
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Het belangrijkste gevolg van die neoliberale hervormingen is een toegenomen con-
centratie van de productie van waarden in de grote stedelijke gebieden. Dat proces
wordt 'metropolisering' genoemd. (Veltz 1996). Op de keper beschouwd is metro-
polisering het gevolg van een toegenomen belangstelling van bedrijven en privé-in-
vesteerders, naargelang van de bedrijfstak waartoe ze behoren, voor de agglomera-
tie-economieén die kenmerkend zijn voor stedelijke gebieden. Die belangstelling
komt tot uiting in een nieuwe en gediversifieerde vraag naar georganiseerde stads-
gebieden met collectieve voorzieningen die de belangstellende bedrijven zoveel mo-
gelijk positieve externaliteiten kunnen bieden. Het gaat bijvoorbeeld om componen-
ten van transnationale transportnetwerken (lucht-hubs, HSTstations, logistieke plat-
formen, ...), om infrastructuren die interacties tussen bedrijven van eenzelfde be-
drijffstak of tussen bedrijven en universiteiten vergemakkelijken, om stadsvoorzienin-
gen en culturele evenementen die voldoen aan de criteria inzake levenskwaliteit van
opgeleid en zeer mobiel personeel, of nog om grondreserves die beschikbaar wor-
den gesteld voor vastgoedinvesteringen (Haila 1997). Die nieuwe druk op de metro-
politane grondgebieden wordt goed opgevangen door de lokale overheden, aange-
zien de nieuwe mobiliteit van de kapitalen de steden en regio's tegen elkaar uits-
peelt, zelfs binnen hetzelfde land. De nieuwe regulering van het kapitalisme zet de
steden er aldus toe aan 'hun toekomst in eigen handen te nemen' en de concurren-
tie met andere steden aan te gaan.

Het nieuwe stedenbouwkundig beleid is in al zijn vormen de neoliberale reactie van
heel wat steden op de druk die op hun grondgebied wordt gelegd (Moulaert et al.
2008, Brenner & Théodore 2004). Dat nieuwe beleid breekt met de modellen die
domineerden tijdens de decennia van sterke naoorlogse groei, toen het steden-
bouwkundig beleid grotendeels in het verlengde lag van het beleid dat op nationaal
niveau werd uitgestippeld en dat in de eerste plaats gericht was op de expansie van
de lokale verbruikersmarkten. De krachtlijnen van dat beleid waren de toegang tot
individuele eigendom van een nieuwe woning in de buitenwijken voor de
middenklassen in combinatie met programma’s voor de bouw van openbare wonin-
gen en de aanleg van weg- en parkeerinfrastructuur. Het huidige stedenbouwkun-
dige beleid is daarentegen in de eerste plaats gericht op de aantrekkingskracht van
de gebieden op de stromen van kapitaal, arbeidskrachten en consumenten. Het
streeft daartoe naar een kostenvermindering voor de bedrijven om ze aan te zetten
in 'hun eigen' stad en niet elders te investeren. Men gaat ervan uit dat de voortge-
brachte rijkdom, de belastingontvangsten en de gecreéerde nieuwe jobs ten goede
zullen komen aan de hele samenleving. In de praktijk verscherpt dat beleid evenwel
de ongelijkheden tussen bevolkingsgroepen (OESO 2008) en tussen gebieden (Mar-
cuse & van Kempen 2000, Moulaert et al. 2003, Berry-Chikhaoui et al. 2007).

In dat stedenbouwkundig beleid vallen twee hoofdvarianten op: enerzijds strate-
gieén die de nadruk leggen op de aantrekkelijkheid voor bedrijven (bijvoorbeeld ze-
tels van transnationale bedrijven, cultuur- of hoogtechnologische industrieén) en
anderzijds strategieén die de nadruk leggen op de aantrekkelijkheid voor nieuwe
permanente inwoners (Met een vaste verblijfplaats) of voor tijdelijke verblijfhouders
(congresgangers, zakenreizigers of toeristen...) (Rousseau 2008). Die twee strate-
gieén kunnen natuurlijk tegelijkertijd nagestreefd worden, wat trouwens veeleer de
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regel dan de uitzondering lijkt te zijn“. Ze vereisen evenwel deels specifieke midde-
len. Als het erom gaat bedrijven aan te trekken, zal de klemtoon bijvoorbeeld op de
programmatie van infrastructuur zoals technologieparken worden gelegd. Is het de
bedoeling om nieuwe inwoners aan te trekken, dan zullen de programma’s meer
gericht zijn op transformatie van de openbare ruimten, dynamisering van de han-
delswijken, opwaardering van het architecturaal erfgoed, promotie van de toeristi-
sche trekpleisters van de stad, organisatie van evenementen (allerhande festivals,
stadsstranden...) of nog op andere ingrepen om de 'levenskwaliteit' in de stad te
verbeteren. Het gebruik van kunst en cultuur om een gebied aantrekkelijk te maken
voor nieuwe inwoners of potentiéle investeerders is kenmerkend voor die program-
ma’s (Hoffman et al. 2003).

Ten slotte onderscheiden de nieuwe vormen van het stedenbouwkundig beleid zich
door een benadering die sterk aanleunt bij het bedrijffsbeheer, vandaar de benaming
‘ondernemingsgericht stedenbouwkundig beleid' (Harvey 1989, OESO 2007). De
inburgering van city marketing, de toename van het aantal publiek-private partner-
schappen en de omvorming van de ambten van overheidspersoneel tot opdrachten
van project managers zijn daar enkele voorbeelden van (Genard 2009).

Van ‘herwaardering’ van de wijken naar ‘internationale ontwikkeling'

De goedkeuring van het PIO is een veelbetekenende ommekeer in het steden-
bouwkundig beleid van het Brussels Gewest. Het nieuwe plan verschilt immers aan-
zienlijk van het in het GewOP omschreven stadsproject, waar de ‘herwaardering’
van de centrumwijken het leidmotief was.

Herwaardering, gemengdheid, gentrificatie

Het begrip ‘stadsherwaardering’ is geladen met de waarden van de steden-
bouwkundige benadering die aan het einde van de jaren '60 in Brussel opgang
maakte en een reactie was tegen de toen dominerende functionele stedenbouw,
waarmee de burgerij, die de nationale regeringen controleerde en niet stadsgezind
was, de stadscentra wenste om te vormen tot een (inter)nationale administratieve
stad met aangepaste wegeninfrastructuur voor het autoverkeer (Aron 1978). De
nieuwe stedenbouw stond daarentegen voor het wonen in de stad. Het huidige
herwaarderingsprogramma is daarvan de erfgenaam (Noél 1998). Dit programma
omvat verschillende maatregelen voor de centrumwijken van de stad, waaronder de
wijkcontracten®, de renovatiepremies (voor eigenaars die woningen ouder dan 30
jaar betrekken) en woningbouwprojecten voor de middeninkomens® via ad hoc
partnerschappen tussen een openbare instelling (de Gewestelijke Ontwikkelings-
maatschappij voor het Brussels Hoofdstedelijk Gewest — GOMB) en particuliere

4 De nieuwe inwoners zouden ook de arbeidskrachten zijn voor de bedrijven die men wenst
aan te trekken.

5 Wijkcontracten zijn over vier jaar gespreide programma’s waarbij in bepaalde gebieden gein-
vesteerd wordt in woningbouw, renovatie van openbare ruimten en sociale acties.

¢ Privéwoningen voor de middenklassen die verkocht worden tegen lagere prijzen dan de
marktprijzen dankzij overheidssubsidies. Het gaat dus niet om woningen die eigendom van de
overheid zijn noch om sociale woningen.
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vastgoedmaatschappijen. Met die overheidsinvesteringen hoopt de overheid privé-
actoren (eigenaars, vastgoedontwikkelaars, handelaars, ...) ertoe aan te zetten on-
der meer de gebouwen te renoveren of de commerciéle aantrekkingskracht te ver-
groten. Deze strategie wordt duidelijk verwoord in de redenen voor woningbouw
voor de middeninkomens in de wijk aan het Zuidstation: "Het bouwen van de eerste
woningen voor de middeninkomens is zeer belangrijk om een proces op gang te
brengen teneinde een belangrijke wijk aan het grootste station van het land nieuw
leven in te blazen... Jammer genoeg is het wegens de huidige sociologische
kenmerken van de wijk en de nog hoge prijs van de gronden moeilijk en zelfs onmo-
gelijk om een woonproject te verwezenlijken zonder subsidies, die enkel van de
overheid kunnen komen. Die subsidies zullen op lange termijn gerecupereerd wor-
den door een verhoging van de fiscale capaciteit van de inwoners die zullen worden
aangetrokken door de gerenoveerde wilk, en van de handels- en dienstenonderne-
mingen die zich doorgaans in hun kielzog vestigen » (federale Staat en Brussels
Hoofdstedelijk Gewest, Samenwerkingsakkoord Beliris, bijakte nr. 8, februari 2003)7.

De overheid wenst de middenklassen in stad te houden en voert meestal als argu-
menten aan dat ze dan meer belastingen zal kunnen innen en dat de sociale ge-
mengdheid zal toenemen. Het is evenwel niet zeker dat de vestiging van de
middenklassen in volkswijken de gemengdheid van de bevolkingsgroepen vergroot.
In dat verband toont een nauwkeurige studie die in de centrumwijken van Toronto,
Montréal en Vancouver werd uitgevoerd, precies het tegenovergestelde effect aan,
namelijk een relatieve daling van de sociale gemengdheid in de wijken die aantrekk-
elijker zijn geworden voor de middenklassen (Walks & Maaranen 2008). In het alge-
meen is het niet erg waarschijnlijk dat de reductie van de ruimtelijke afstand tussen
bevolkingsgroepen de sociale afstand tussen hen vermindert (Epstein & Kirszbaum
2003)8.

Het is steeds duidelijker dat het beleid tot herwaardering van de wijken de facto
gentrificatie bevordert. Strategieén voor privé-investeringen in woningen of winkels
dragen daar trouwens toe bij. Dat wordt voldoende aangetoond door de recente of
aan de gang zijnde metamorfoses van de Marollen, van de wijk aan de Dansaerts-
traat en de Sint-Gorikshallen, van de omgeving van het Voorplein van Sint-Gillis, de
bovenstad van Elsene, de SintJanswijk, de Havenwijk enz. (Kesteloot & De Decker
1992, Van Criekingen 2002). Dat dynamische beleid zorgt voor opmerkelijke resulta-
ten, die zeer vaak voor het voetlicht worden gebracht (bijv. renovatie van oude ge-
bouwen, opening van nieuwe winkels), maar het heeft ook een keerzijde: het leidt
vaak tot verpaupering van de oorspronkelijke inwoners (bijvoorbeeld omdat het
aandeel van de huur in het gezinsbudget toeneemt) of tot verdrijving van bepaalde

7 Er zij aan herinnerd dat de metamorfose van die wik, die in het begin van de jaren ‘90 begon,
het gevolg is van een opeenvolging van onteigeningsplannen die ertoe geleid hebben dat de
oorspronkelijke inwoners, winkeliers en ambachtslui de wijk moesten verlaten en dat een groot
deel van de gebouwen werd gesloopt (Gailly & Maron 2007).

8 In dit opzicht is Brussel een stad met zeer grote ongelijkheden: de 20% rijkste gezinnen die in
het Brussels Hoofdstedelijk Gewest wonen, hebben ongeveer 50% van het totale inkomen,
terwijl onderaan de sociale ladder een ander vijffde van de gezinnen minder dan 5% van het
totale inkomen heeft. Dat verschil is toegenomen sinds de jaren 1980 (berekeningsbasis: aan-
gegeven belastbare netto-inkomsten, bron FOD Economie, Algemene Directie Statistiek en
Economische Informatie).

M. VAN CRIEKINGEN en J.-M. DECROLY, “Het Plan voor de Internationale Ontwikkeling Van Brussel (PIO).
Belofte van vastgoedprojecten, maar toenemende ongeliikheden?”, Brussels Studies,
Nummer 25, 11 mei 2009, www.brusselsstudies.be


http://www.brusselsstudies.be
http://www.brusselsstudies.be

inwoners uit de 'geherwaardeerde' wijken (Van Criekingen 2006), waardoor de so-
ciale polarisatie op het grondgebied uiteindelijk toeneemt.

De kentering met het PIO: beloftevolle vastgoedprojecten en een nieuwe golf van
gentrificatie

De beleidskeuzes die in het Plan voor Internationale Ontwikkeling worden voorges-
teld, sluiten aan bij het hierboven omschreven model voor nieuwe stedenbouwkun-
dige beleidsvormen met neoliberale inslag.

In de eerste plaats is het PIO geen echt plan. Het heeft immers geen plaats in de
hiérarchie van de plannen voor ruimtelijke ordening die van toepassing zijn in het
Brussels Hoofdstedelijk Gewest® en het heeft op zich geen wettelijk statuut. Het PIO
is veeleer een plan van de gewestregering waarover geen openbaar debat is ge-
voerd!?. Het PIO is evenwel een belangrijk document, want het vormt de basis van
een reeks organisatorische hervormingen en aanpassingen van de regelgeving
(waaronder de aan de gang zijnde hervorming van het Brussels Wetboek van Ruim-
telijke Ordening — BWRO). Tevens worden op basis van het PIO omvangrijke begro-
tingsmiddelen besteed!!.

Oorspronkelijk werd het PIO ontworpen aan de hand van een 'basisschema' dat
werd opgesteld door het Brussels bijkantoor van een financieel consultancybureau
(PriceWaterhouseCoopers) en dat onbedoeld in de openbaarheid is gekomen. Dat
‘basisschema’ is in wezen een benchmarking-studie waarvoor de auteurs zich ge-
baseerd hebben op gesprekken met een reeks gesprekspartners die geselecteerd
werden, omdat ze als 'partners van de stedelijke ontwikkeling' worden beschouwd
(basisschema, p. 5). Onder hen zijn de vastgoedoperatoren (makelaars, consultants,
projectontwikkelaars, investeerders) het best vertegenwoordigd (12 van de 45 ge-
raadpleegde instellingen), daarna de werkgeversfederaties (Brusselse, Belgische en
Europese - 7 instellingen van de 45), semioverheidsinstellingen belast met de eco-
nomische en commerciéle ontwikkeling van de stad (7), architectenbureaus (5),
grote evenementenbureaus (5) of instellingen voor hoger onderwijs (5). De vakvere-
nigingen en de andere verenigingen werden niet geraadpleegd en de '‘gewone’ in-
woners of gebruikers van de stad evenmin.

Zowel de gevolgde methode als de inhoud van het PIO bieden veel informatie voor
wie de ware aard en de maatschappelijke grondslag van het voorgestelde stadspro-
ject wil doorgronden. Het ‘basisschema’ lijkt in grote mate te zijn opgebouwd rond

% In de hiérarchie van de plannen staat het GewOP bovenaan, gevolgd door het GBP (Gewes-
telijk Bodembestemmingsplan), de GOP's (Gemeentelijke Ontwikkelingsplannen) en de BBP's
(Bijzondere Bestemmingsplannen).

10 Het PIO werd evenwel betwist, onder meer door het verzoek van Inter-Environnement
Bruxelles (IEB), de Brusselse Raad voor het Leefmilieu (BRAL) en het Algemeen Christelijk
Vakverbond (ACV/CSC) om de uitvoering ervan op te schorten tot de verkiezingen van het
gewestelijk parlement van juni 2009.

1'In de samenwerkingsovereenkomst tussen het Gewest en de federale Staat (Beliris, bijakte
nr. 10, periode 2008-2010) wordt 130 miljoen € uitgetrokken voor de « Ontwikkeling van de
Strategische Gebieden van het PIO ».
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vastgoeduitdagingen en —belangen!2. Wellicht moet de lancering van het PIO wor-
den gezien in het licht van de situatie op de Brusselse vastgoedmarkt en in het ka-
der van nieuwe strategieén om winst te maken op die markt. In dat verband is er op
de kantoormarkt een duidelijk overaanbod, want op het gewestelijk grondgebied
wordt bijna 2 miljoen m? kantooropperviakte niet gebruikt (algemene leegstands-
graad: 18%) en wordt slechts iets meer dan een derde op de markt aangeboden.
Het saldo (de leegstaande kantoren die niet op de markt worden aangeboden) '3 is
verdubbeld tussen 1994 en 2008 (van 600.000 naar 1,2 miljoen m?), terwijl de totale
kantooroppervlakte ‘slechts’ met 37% is toegenomen in dezelfde periode (BROH en
GOMB, 2009). De renovatie van bestaande kantoren wordt dus een grote uitdaging,
in het bijzonder in het stadscentrum (bijv. RijksAdministratief Centrum, Europese
wijk). Anderzijds neemt sinds het einde van de jaren 90 de productie van particu-
liere woonprojecten voor welgestelde cliénten (bijv. buitenlandse bedrijffskaderleden)
toe, net als de vraag naar woningen vanwege solvabele jonge middenklasgezinnen
die in de stad willen komen wonen. Die dynamiek leidt tot diversificatie van de privé-
investeringen, bijvoorbeeld in gemengde bouwprojecten die zowel kantoren, winkels
en woningen als collectieve voorzieningen (stadion, evenementenzaal, culturele vo-
orzieningen...) omvatten, of in de verbouwing van kantooropperviakten tot luxewo-
ningen. Om die strategieén te kunnen uitvoeren, dienen nieuwe grondreserves ter
beschikking te worden gesteld, dienen de vereiste vergunningen viotter te worden
afgegeven of dienen publiek-private partnerschappen te worden aangegaan in het
kader van overheidsopdrachten voor de aanleg van infrastructuur (musea, stadions,
scholen, gevangenissen, ...) (Aveline-Dubach 2008). Allemaal mogelijkheden waarop
het PIO duidelijk de aandacht vestigt.

Het ‘Stappenplan’ van het PIO werd begin 2008 opgesteld door de Brusselse rege-
ring en begint, zoals het ‘basisschema’, met een verwijzing naar de bedreigde posi-
tie van Brussel in de ranking van de Europese steden: "De meeste studies die de
concurrentiepositie van de Europese steden vergelijken, zetten Brussel tussen de 4¢
en 6° plaats. Het is helemaal niet zeker dat Brussel die plaats kan behouden" (Stap-
penplan, p.1). Aan de alarmbel trekken is een gebruikelijke inleiding van strategische
stedelijke ontwikkelingsplannen met neoliberale inslag, die steden beschouwen als
homogene entiteiten die gerangschikt kunnen worden volgens een (subjectieve)
beoordeling van hun 'business climate' of hun ‘levenskwaliteit’ (Bennetot 2006). Die
rankings leggen de nadruk op de relatieve rangschikking van elke stad en voeden
daarmee de angst dat de stad haar positie zou verliezen, wat evenwel bijna nooit
met absolute argumenten wordt gestaafd. In het geval van Brussel is het verschil
tussen de voorstelling van de zaken en de realiteit bijzonder spectaculair. Brussel
heeft zijn internationale uitstraling in de eerste plaats te danken aan de (toene-
mende) aanwezigheid van de instellingen van de Europese Unie en haar satellie-

12 Veelbetekenend is ook dat het PIO voor de eerste keer voorgesteld werd op een seminarie
voor professionals uit de vastgoedsector (i.e. "Immobilier et urbanisme : les nouvelles straté-
gies de la Région, des communes et des promoteurs”, Editions & Séminaires, Bruxelles, 11/
09/2007). Het PIO is ook voorgesteld in een brochure die werd uitgedeeld op een van de
grootste Europese vastgoedbeurzen, namelijk le Marché international des professionnels de
I'immobilier (MIPIM), Cannes, 11-14 maart 2008.

13 Ook kantoren die klaar zijn, maar nog niet in gebruik zijn genomen, die gerenoveerd worden
of die nog op renovatie wachten, worden als leegstaand beschouwd- cf. BROH en GOMB
(2009).
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tinstellingen. Door de aard van hun activiteiten is het risico op delokalisatie zo goed

als onbestaand. Bovendien stoelt de internationale uitstraling op « mondiale netwer-
ken vanuit de basis » (Corijn et al. 2009, p.2) tussen bevolkingsgroepen van buiten-
landse nationaliteit of vreemde origine die soms al verschillende decennia in Brussel
wonen en wier aantal toeneemt. Het PIO houdt totaal geen rekening met die essen-
tiéle dimensie van de internationale uitstraling van de stad.

Los van de gebruikelijke retoriek, getuigt het PIO van een fundamentele keuze in het
stedenbouwkundig beleid, namelijk het ter beschikking stellen van grote delen van
het gewestelijk grondgebied aan privé-investeerders die er grootschalige speculatie-
ve vastgoedprojecten willen uitvoeren. Concreet worden in het PIO "tien strate-
gische gebieden voor de toekomst van Brussel" afgebakend (Stappenplan, p.6),
waar verschillende grote projecten worden aangekondigd, waaronder een congres-
centrum (3.000 plaatsen), een expositieruimte (15.000 m?), een concertzaal (15.000
plaatsen), een stadion dat voldoet aan de normen van de FIFA (in het kader van een
eventuele Belgisch-Nederlandse kandidatuur voor de organisatie van het wereld-
kampioenschap voetbal in 2018) en een nieuw winkelcentrum (60.000 m?2) 4 In het
merendeel van die gebieden zouden ook nieuwe kantooroppervlakten en woningen
worden gebouwd (figuur 1). Het gaat dus om uitgestrekte onbewoonde of ontruim-
de sites (cf. Zuidwijk en Europese wijk), waarvan de (her)opbouw niet kan worden
gereduceerd tot de optelsom van een aantal individuele renovaties van de ge-
bouwen, maar een grote kapitaalinjectie vereist. Samen zijn die gebieden goed voor
ongeveer 7% van het gewestelijk grondgebied, maar ze vormen het leeuwendeel
van de laatste grondreserves van het Gewest.

Dat het gebruik van de gewestelijke grondreserves een nieuwe beleidskeuze zou
zijn, moet evenwel gerelativeerd worden. Het PIO bundelt immers projecten die in
verspreide orde werden opgestart en zich vandaag in verschillende uitvoeringsfasen
bevinden, zodat het plan tevens op een communicatiecampagne over de lopende
projecten lijkt. Bovendien is die beleidskeuze helemaal niet origineel in Europa, maar,
integendeel, een uiting van het nabootsgedrag van de steden: nieuwe congrescen-
train Lille, Birmingham, Frankfurt, Luzern,...; nieuwe multifunctionele complexen in
Londen, Amsterdam, Kopenhagen, Hamburg, Marseille,... ; nieuwe musea in New-
castle, Bilbao, Valencia,... ; nieuwe stadions in Amsterdam, Lille, Manchester, Min-
chen, Cardiff,... Als er vergelijkbare projecten worden opgezet in steden die niet ver
van elkaar verwijderd zijn, verhogen de daaraan verbonden economische risico’s en
stijgt de druk van de investeerders op de overheden om die risico’s te dekken (Har-
vey 1989).

Het nieuwe van het PIO zit meer in de explicitering van de middelen die worden
aangewend om de grondreserves beschikbaar te stellen voor vastgoedprojecten,
namelijk: (1) city marketing, (2) nieuwe partnerschappen tussen privé- en
overheidsactoren en (3) de hervorming van bepaalde beleidsinstellingen.

Wat de city marketing betreft (... zowel een volwaardig deel van het PIO als de rode
draad doorheen alle thema’s van het PIO » - Stappenplan, p.3), kondigt het PIO aan
dat er een communicatiecampagne over het « imago van Brussel » zal worden ge-

14 Het winkelcentrum dient niet zozeer voor de internationale uitstraling van Brussel, maar om
het nieuwe stadion te rendabiliseren volgens een model dat onlangs is toegepast in Amster-
dam, Brugge, Gent, Genk, enz.
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voerd die gebaseerd zal zijn op een « definitie van de Brusselse identiteit »(ibidem,
p.4) 5. Die aanpak komt eigenlijk neer op city branding, namelijk het gebruik van
reclametaal om steden te promoten'¢. Daarbij wordt gebruikgemaakt van klassieke
reclamemiddelen zoals slogans en logo's (' Totally London', 'l Amsterdam’,
‘OnlyLyon',...), die sympathie voor en identificatie met de stad (Kavaratzis 2007)
opwekken. De city branding-campagnes richten zich zowel tot potentiéle nieuwe
bezoekers als tot de gewone gebruikers van de stad. Ze dienen ook om de ge-
volgde stedenbouwkundige strategie te ‘verkopen’ aan de inwoners van de stad
(Boudreau & Keil 2008). In dat opzicht is het PIO geen uitzondering, aangezien het
benadrukt dat een hoofddoelstelling van 'city marketing' erin bestaat « de Brusse-
laars te informeren over het PIO, hun instemming te verkrijgen, de doelstellingen en
het nut voor de burgers als inwoner en/of economische actor uit te leggen » (ibidem,
p.5). Het PIO ontkracht hier duidelijk de hypothese van Mercier & Moritz (2008) vol-
gens welke de vormen van inspraak van de inwoners bij de stedelijke ordening wor-
den uitgebreid.

Ten tweede beveelt het PIO nieuwe publiek-private partnerschappen (PPP's) aan
voor de financiering van de voorgestelde projecten. PPP's zijn gewoonlijk omgeven
met het aura van een 'win-winrelatie’, hoewel de kosten op middellange en lange
termijn voor de gemeenschap zeer zelden geraamd worden. PPP's bieden daaren-
tegen ontegenzeglijk nieuwe zakenkansen voor investeerders en maken het mogelijk
om privébelangen te verweven in de beleidskeuzen die op het viak van stedelijke
ordening worden gemaakt (Hamel 2007).

Ten derde gaat het PIO gepaard met de oprichting van een Agentschap voor Territo-
riale Ontwikkeling (ATO), dat wordt voorgesteld als « het operationele instrument dat
de strategische plannen van het Gewest moet uitvoeren en onder meer belast is
met het beheer van de grote projecten zoals de infrastructuur voor evenementen
zoals bepaald in het PIO » (Stappenplan, p. 18). Het ATO is een vzw die onder het
gezag van de gewestregering staat en die nieuwe strategische opdrachten (bijvoor-
beeld city marketing) moet uitvoeren, alsook strategische opdrachten die van het
gewestbestuur zijn overgedragen. Die reorganisatie is een voorbeeld van de recente
evoluties van de structuren voor het stedelijk beheer die in verschillende Europese
steden worden vastgesteld: er worden niet-gekozen instellingen opgericht die onder
het rechtstreeks toezicht van de uitvoerende macht worden geplaatst en die het
hergebruik van de als strategisch beschouwde gebieden moeten vergemakkelijken
(Moulaert et al. 2003). De voorbeelden uit het buitenland wijzen tevens op een trend
waarbij in die nieuwe context stedenbouwkundige uitzonderingsregelingen worden
ingevoerd voor de zogenaamde strategische gebieden. In dat verband spreekt het
PIO van "de mogelijkheid om bijzondere procedures in te voeren voor de afgifte van
vergunningen voor bepaalde strategische gebieden van Europees en internationaal
niveau» (ilbidem, p.17). Die taak wordt ingeschreven in het Brussels Wetboek van

15 Deze opdracht werd toevertrouwd aan een privéconsultant, CoManaging, waarvan de stich-
ter en zaakvoerder een van de gesprekspartners was bij het opstellen van het basisschema
van het PIO. CoManaging werkt samen met een reclamebureau, Duval Guillaume, een dochter
van een van de grootste mondiale groepen van de sector (Publicis).

16 Van het Engelse woord "'brand': merk.
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Ruimtelijke Ordening (BWRO) in het kader van hervorming ervan'’.

Uiteindelijk is het PIO opgebouwd rond de beleidskeuze om grote delen van het
gewestelijk grondgebied te gebruiken voor particuliere vastgoedprojecten van spe-
culatieve aard. Volgens ons wijst zulks erop dat er in Brussel een stedelijk beleid
wordt doorgedrukt dat gericht is op grootschalige vastgoedprojecten die aansteke-
likheidseffecten moeten teweegbrengen waarvan men verwacht dat ze tot een
herwaardering van de stad zullen leiden. Als er geen krachtige hefbomen zijn om die
aanstekelijkheidseffecten in goede banen te leiden, wordt gentrificatie een inherente
dimensie van dat soort strategieén. Bilbao, dat uitvoerig als model wordt geno-
emd!3, is daarvan een duidelijk voorbeeld. Toen in 1997 een museum van de Gug-
genheim Stichting werd geopend in een gebouw met een gewaagde architectuur
dat met veel overheidsgeld werd gefinancierd, is het aantal toeristen die de stad
bezoeken aanzienlijk toegenomen (Plaza 2008). De lokale overheden konden hun
ambities om zetels van transnationale firma’s naar Bilbao te halen, evenwel niet
waarmaken. Bovendien heeft de heropbouw van het oude havengebied (waarvan
het Guggenheimmuseum het uitstalraam is) er mede toe geleid dat de huisvestings-
kosten in het stadscentrum fors gestegen zijn, wat gentrificatie in de hand heeft
gewerkt (Vicario & Martinez Monje 2003).

Het scenario waarbij het gebruik van stedelijke sites voor grote vastgoedprojecten in
Brussel tot gentrificatie leidt, dient volgens ons zeer ernstig te worden genomen.
Drie van de tien « strategische gebieden » van het PIO omvatten delen van centraal
gelegen volkswijken (bijvoorbeeld Thurn & Taxis, het Weststation en het Zuidstation),
waar de meeste inwoners hun woning van privéverhuurders huren. Die gezinnen zijn
bijgevolg zeer gevoelig voor de evolutie van de huurprijzen op de privémarkt, waar-
van de regulering in Brussel op zeer liberale leest is geschoeid!®. Erger nog, volgens
het basisschema van het PIO lijkt het zelfs normaal dat de lagere bevolkingsklassen
uit de centrumwijken worden verdreven. Dat document bevestigt immers dat « de
sociale gemengdheid ook een van de leidraden voor de stedelijke ontwikkeling van
Brussel moet zijn. Het is de bedoeling dat bevolkingsgroepen de prioritaire interven-
tiegebieden verlaten om te vermijden dat er sociale getto’s ontstaan en dat andere
bevolkingsgroepen instromen door de vestiging van de middenklassen in de priori-
taire interventiegebieden te bevorderen » (p.73). Het gewelddadige karakter van een
dergelijk voorstel is volgens ons kenschetsend voor de achterliggende neoliberale
ideologie van het nieuwe stedenbouwkundige beleid, aangezien gentrificatie onom-
wonden wordt voorgesteld als een oplossing en niet als een probleem, ne-
venschade of een sociale onrechtvaardigheid. Misschien moeten we gewoonweg
onderstrepen dat het absurd is te beweren dat men naar sociale gemengdheid
streeft en tegelijk aanbeveelt om de oorspronkelijke bewoners te verdrijven uit de
wijken in kwestie.

17 Samengevat gaat het erom dat de uitvoerende macht van het Gewest de stedenbouwkun-
dige vergunningen voor de strategische gebieden mag afgeven en niet meer de gemeenten,
zoals thans de regel is.

18 Het basisschema van het PIO is daarop geen uitzondering (p.44).

19 Dit betekent een zeer klein aanbod aan sociale woningen, inefficiéntie van de regels om
verhogingen van de huurprijs tussen twee huurovereenkomsten te beperken en huurtoelagen
die enkel voor zeer kleine segmenten van het huurwoningenbestand worden toegekend.
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Besluit

De huidige debatten over de stad worden gedomineerd door een reeks onderwer-
pen waarover vrij vlot een consensus kan worden bereikt, zoals de kwaliteit van de
stedenbouwkundige projecten, de efficiéntie van de structuren voor het stedelijk
beheer of de duurzaamheid van de uitgevoerde projecten. Die vragen zijn weliswaar
relevant, maar de essentie van de voorgestelde modellen voor stedelijke ontwikke-
ling wordt niet ter discussie gesteld en evenmin de krachtsverhoudingen tussen de
overheersende trend en de tegenreactie, die bepalen in welke richting de steden
zich verder zullen ontwikkelen. Deze tekst is een - weliswaar gedeeltelijke - poging
om de aandacht te vestigen op de ware aard van de hedendaagse modellen voor
stedelijke ontwikkeling aan de hand van een bepaald project, het Plan voor de Inter-
nationale Ontwikkeling van Brussel.

De recente goedkeuring van het PIO moet worden gezien in het licht van de recente
geschiedenis van het stedelijk beleid in Brussel. Het PIO is de schrifelijke neerslag
van een strategie die de gewestelijke grondreserves gebruikt voor speculatieve
vastgoedprojecten die zouden moeten fungeren als nieuwe hefbomen voor de
herwaardering van de stad. Volgens ons sluit het Brussels PIO daardoor aan bij de
huidige trend om zoveel mogelijk een stedelijk beleid met neocliberale inslag te
voeren, dat hoofdzakelijk investeringen in de stadscentra aanmoedigt, met het risico
dat de bewoners worden gemarginaliseerd of verdreven. Verschillende auteurs wi-
jzen op de veralgemening van gentrificatie in een aantal steden (bijv. Slater 2004 in
Toronto, Badyina & Golubchikov 2005 in Moskou, Uitermark et al. 2007 in Rotter-
dam, Harris 2008 in Londen en Bombay, Loopmans 2008 in Antwerpen, Rousseau
2008 in Roubaix en Sheffield).

Ten slotte is het PIO, maar dat is evenmin specifiek voor Brussel, ook een voorbeeld
van het probleem voor de stedelike overheden om een model voor stedelijke
ontwikkeling voor te stellen dat geen doorslag is van de kant-en-klare oplossingen
van het bedrijfsleven (consultants, vastgoedontwikkelaars, actoren van de spektake-
lindustrie, communicatiebureaus). Het PIO is een samenraapsel van dergelijke
‘oplossingen’ die van stad tot stad worden toegepast als 'goede praktiken'. Het
PIO zegt bijvoorbeeld niets over de regulering die noodzakelijk is om de expliciet
geformuleerde ambitie van een ontwikkeling “... ten gunste van de hele bevolking"
(Stappenplan, p. 1) in goede banen te leiden. Bij gebrek aan zo’n regulering, zal de
uitvoering van het PIO de sociale tegenstellingen in de stad aanscherpen, de pro-
blemen voor de lagere bevolkingsklassen om een woning te vinden vergroten en de
lokale democratie verzwakken.
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O hoofdstations Bron: "Plan voor de Internationale Ontwikkeling - Stappenplan"
RS: Richtschema (Brussels Hoofdstedelijke Gewest, januari 2008) en internetsite
autosnelwegen (aangepast of in aampassing) www.morgenbrussel.be (Brussels Hoofdstedelijke Gewest, 2008)

(laatste raadpleging: januari 2009)

[MVC - version: janvier 2009]

Figuur 1. De tien strategische gebieden van het Plan voor de Internationale Ontwikkeling van Brussel
Noot: in de gemene beleidsverklaring die in het najaar 2008 werd afgelegd, stond de wijk aan het Zuidstation niet
meer op de lijst van de strategische gebieden van het PIO en was ze vervangen door het hefboomgebied « RTBF/
VRT ». De wijk aan het Zuidstation staat daarentegen in het Basisschema en het Stappenplan en wordt nog altijd
beschouwd als een strategisch gebied op de officiéle internetsite over het PIO (cf. www.morgenbrussel.be)
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