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OFFERTE DD. 26 11 2013 voor de tweede fase van de Open Oproep tot kandidatuurstelling voor het project 002410
studieopdracht voor het opmaken van een masterplan en een RUP, het uitvoeren van het masterplan en
de supervisieopdracht bij de uitvoering van het masterplan
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Dit is geen ontwerp.

Een ontwerp is een proces, met actoren en terugkoppelingen. Dit is te beschouwen als een onderzoek, een studie, eenimenkjrestn
vertrekbasis ...om met U, met andere specialisten en studiepartners , met vergunningsverleeenaldviesinstantieén met de
gemeenschap.... in dialoog te treden.

Moet er nog gebouwd worden? En moet dat dan op dit terrein zijn? Is het noodzakelijk om nog een gebied aan te snijdea@d st
natuurlijk niet binnen deze studieopdracht, al is ze actueel en misschien ook hier van toepassing. Het is spijtig daieresmte

gebied (een poldergebied van deze schaal) wordt aangesn®demoeten de voorkeur geven aan het niet bouweRenoveren,
herbestemmen, inbreiden en verdichten, prioritair in de (stads)kernen, zijn het meest wenselijk. De schaarse open ruinnte dien
Vlaanderen beschermd te worden. Wij zien als ontwerpers een massa mogelijkheden om binnen de bestaande aangelegde structure
nieuw woonpotentieel te creéren. Dit onderzoek zou op de globale planning van ruimtelijke ordening in Vlaanderen gezetworoiete.

Het aansnijden van nieuwe open ruimtegebieden is ons inziens enkel en alleen aanvaardbaar indien:

A r voldoende dicht gebouwd kan worden, hoge woningendichtheden gerealiseerd kunnen worden , die verder gaan dan dedklagsieke
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e ontwikkeling betekenis en gebruiksmogelijkheden biedt voor de ruimere omgeving (in dit geval heel Stabroek of zelfs ruimer

Adet karakter en de kwaliteit van de publieke ruimte prioritair is
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e ervaring van de open ruimte, zeker in dit gebied , bestendigd blijft

Onze visie wil voor een deel exemplarisch en typologisch zijn over hoe ontwikkelaggmjding/an open ruimtegebieden kan gebeuren
in het nietstedelijke Vlaanderen. De visie zoekt een evenwicht tussen gekende typologieén en ontwikkelingsstrategieé redinize Di
om het debat rond ontwikkeling breder te trekken en om (stapsgewijs) van de gekende paden te gaan. Maar maak u ah@gegeen z
onze aanpak integreert een onmiddellijk realiseerbare fase (binnen het huidige wetgevende kader) , een visie op mideteléange
termijn.

Op deze locatie willen we alvast dig ervaring van het Poldergebied, de ervaring van de open ruimte, blijft bestaan, ook na
ontwikkeling. We gaan dus het karakter en de beleving van de open ruimte hernemen en versterken. Onze visie wil een herdefinitie zijn van
het Polderlandschap.

UITGANGSPUNT ERVARING VAN HET POLDERLANDSCHA



Het landschap is de ruggengraat van ontwikkelindet landschap bepaalt de ontwikkelingsstructuur van het

projectgebied. We wensen in eerste instantie en maximaal een open ruimte gebied te creéren dat beleefbaar,
waardevol en bruikbaar is voor de gemeenschagt is een sociale ruimte, d.w.z. betekenisvol en betrokken op

diverse sociale lagen, op zowel gebruikers/bewoners als bezoekers. Het landschap is een collectief gedeelde ruimte
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De herintroductie van d@olderervaringgebeurt in verschillende aspecten. Allereerst is er de agrarische kavel, dat
alsruimtelijke bouwsteenvoor het projectgebied gehanteerd wordt. Zowel bebouwing als open ruimte worden in
een herkenbaar landschapspatroon, deze van de lange tgyeisch voor deze omgeving, geschikt. De open
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als uitgangspunt genomen. landschapservaringerhoog, laag, omzoomd, hard, verhard, halfverhard, waterrijk, droog en faciliteren een divers
gebruik. De bebouwde en verharde zones dgmsen gecomprimeerd opgevat, zodat de verhouding tussen open
ruimte en bebouwde /verharde ruimte duidelijk overhelt naar de open ruimte. De bebouwing is niet meer dan een
kavel binnen het landschapspatroon en definieert de open ruimte ervaring. Fundamenteel is het behoud van lange
zichtlijnen, zoals in een traditioneel Polderlandschap, en de ervaring van onderscheiden kavels.

In de huidige omgeving van Stabroek is de ervaring
van lange zichtlijnen en de lange repel enkel
mogelijk via de verharde zones, met name de
straten en de bouwblokken, die overwegend een
orthogonalestructuur kennen, de oude kavels
volgend. De publieke ruimte is derhalve eenzijdig
gua functionaliteit en beleving en integreert geen
Wt 2f RSNBENDF NAYIQoD

58 IygSTA3S 2yioAl1]1StRS Wil @StQ 2yRSNBI I i S $HétPdldellagdachap NhehdiidefpletedtdSldngeikavels, t 2 F S|
FFy3aSoNy OKG (GdzaaSy RS NM¥zZ Iy NHZA 3ISa0KIl | St R SfgeliNddanshetdzktgt,Sgbouwiyiglen divielsePoeh Bimie A 2y 4
wordt er een strook publiek open en groen landschap, waardevol voor iedereen, ingeschoven. De  structuren afwisselen zich af. Volkstuinen, speelweiden,

andere snijlijn ligt in de as van de bestaande straten. De bebouwing aan weerszijden hiervan ziin T dzA S NAy 3a @St RSy s 41 4§ SNBSt RSy I X5
quasi tegen elkaar geplaatst met een functionele verharde zone (straat) er tussenin. Zo wordt de en het water is terug op het voorplan.

verhouding verhard (bebouwd) /onverhard (open ruimte)niet alleen omgedraaid maar is de open

ruimte ook daadwerkelijk publiek te ervaren.

TRANSFORMATIE VAN DE LANGE REPEL TOT EEN STRUCTUREREND LANDSCHAPSF



Het recreatieve open landschap en het zachte verkeer zijn prioritdie stappen af van het maatgevende en het
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Publieke ruimte ontsluiting,vuilnisophaling parkeren, ed..maar de ontwikkeling wordt hier niet op gestructureerd. We moeten zelfs
e ~..,.|V|aat van de auto durven dromen van een autoloze toekomst. Of toch alvast van een beperkter gebruik van de (individuele) wagen.
Grijs verhard De ontsluiting van dit gemotoriseerd verkeer zal op diverse plaatsen gebeuren in de rand van de projectzone en zo

PN , gespreid aansluiten op het bestaande verkeersnet. Dit vermijd te grote concentraties op €én of twee

aansluitpunten (die het bestaande net niet kunnen opvangen).
Het landschap is publiek en heeft een recreatief, educatief en toeristisch karakter door het aangename verblijven
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gebied, structurerend door de omzoming van groene percelen en recreatief als ruimte om langs te wandelen, te
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landschap wordt doorweven door tracés voor zacht verkeer; het gebied is viot doorwaadbaar, prioritair voor
wandelaars en fietsemdn je kan er zelfs met je paard in ronddraven. De open ruimte, het groene landschap is de

Momenteel is het publieke domein in wezen te herleiden tot de weg, op maat van de auto. Vrijstaande woningen staan op hl{/rbrbindende factor. waardevol en beleefbaar voor de bewoners. de gebruikers maar ook voor bezoekers
eigen groene kavel. J ) ) .

Compacte bebouwing en minimal®otprint. Om de open ruimte te vrijwaren, kiezen we va@nsebebouwing.
Aaneengesloten en gestapeld op een beperkte afstand van elkaar. Het is een combinatie van een dubbelwoning
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zorgt voor de technische afhandeling van gemotoriseerd verkeer en parkeren. Het is alsof de bebouwing het dak el
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g@ J vormt, maar het landschap.
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\ Alle bebouwing is gericht op het landschap met de hoofdfuncties hierop georiénteerd. De bebouwing vertrapt naar
het landschap zodat de gebouwvolumes lichte terreinwanden vormen van de open ruimte. De binnenstraat wordt
Het bebouwde en verharde gedeelte wordt gekoppeld. Eve_neens wordt het groen gekoppeld, de individuele tuin (of zelfs deg gs y 6 Sf KINR T FT38022NR® 9NJ Aa RSNKI f g8 §8 Yy & is NJ| SN
kavel) wordt opgeheven ten voordele van een groot collectief open landschap. o .

landschap. Elke entiteit is betrokken op beiden sferen.
Omdat iedereen, zowel bewoners/gebruikers als bezoekers in relatie staan tot het landschap, is ze een sociale en

BSNDAYRSYRS NHZA YOS 5S 0So02dzgAy3a Ad WAY RS NA2Q Sy
=~ wat een aanvaardbare maximale hoogte is binnen de stedenbouwkundige context. Evenwel is er een mix van 2,3 €
4 bouwlagen. Die mix is binnen onze ontwikkelingsvisie te kiezen en te optimaliseren in functie van ruimtelijke
ordening, functionele programmatie en economische aspecten. Het is een soort van moduleconcept van
bebouwing, geént op een vastgelegde en identieke rastermaat. Elke module of bouwsteen heeft een andere

grootte, ontsluiting en toekomstmogelijkheden.
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De visie integreert korte en (middel)lange termijn

Een ontwikkelingsvisie is maar waardevol naarmate ze diverse toekomstmogelijkheden integreert. Het is een

B e evenwicht zoeken tussen bepaaldheid en onbepaaldheid. Het huidige wetgevende kader biedt enkel mogelijkhedet
[ R voor de ontwikkeling van een (sociaal) woningenaanbod. Het spreekt voor zich dat dit monofunctionele karakter

| ongewenst is voor een terrein van dergelijke schaal. Multifunctionaliteit is een essentiéle eigenschap van een

kwalitatieve ontwikkeling. Ons voorstel biedt dan ook een antwoord op de onmiddellijke noden in de realisatie van

(sociale) woningen, maar integreert functiemix in de toekomst. Essentieel in onze visie is niet het vastleggen van d

'!';—2 gebouwde ruimte, maar van de open ruimte, het landschap dat verbindend werkt op het terrein zelf en de link is
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ledereen wordt verbonden door het landschap, want is ero-,, . alle fases van de realisatie van de ontwikkeling. Binnen onze visie, wordt deze structuur al in de eerste fase

0SGNR1{SYT ISONHA]SNES 6S62y8NET 051251 SNES .NBONBIy(iSys ygerediseerd. De scheiding tussen bebouwd en onbebouwd is vastgelegd. Dit is uiteraard niets nieuws voor een

open ruimte en het groene karakter is de verbindende factorin ~ “**~.,, | stedenbouwkundige visie, maar wat wel anders is, is dat de volledige fysieke structuur van de bebouwde ruimte

de ontwikkeling. e principieel zou vastgelegd kunnen zijn binnen &&fase. Dit impliceert dat de open ruimte ook van in den beginne
bepaald en omzoomd is en derhalve zintuiglijk te ervaren.

VERBINDE SOCIALE RUIMHET POLDERLANDSCHAP GEHERDEFINIEERI



In de fasering de ruimtelijke kwaliteit waarborgen.
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gelaten in functie van latere bebouwingootprintsen bouwzones worden vastgelegd fotprint/bouwzone 1

wordt in fase 1 bebouwd efootprint/bouwzone 2 in fase 2. Deze klassieke fasering heeft voordelen; het is een
gekend systeem, makkelijk toepasbaar en biedt antwoorden op de traditionele eigendomsverdelingen. Maar het
heeft ook nadelen; niet zelden biedt de uiteindelijke fase niet meer de ruimtelijke en architecturale kwaliteit zoals
bedoeld in de visie en wordt de visie een soort van verkoopsprentje of verhaal voor ongebreidelde
gebouwenontwikkeling. Een coherentie in de gebouwde en de ongebouwde ruimte raakt soms makkelijk zoek. Dez
fasering kennen we en zouden we ook op ons ruimtelijk plan kunnen toepassen. Doch, in het kader van deze Opel
Oproep willen wesen alternatiefaanreiken. Primordiaal voor ons is het realiseren van het verbindende landschap,
de definiéring van open ruimt®©m dit landschap af te lijnen en te omkaderen is de aanwezigheid van de fysieke
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hierin zouden we traditioneel kunnen werken en fase 2 zou dan concreet betekenen; opbouwen op fase 1. Dit
o ) o | i ' | . .. . .
Z Z Z Z achten we niet wenselijk binnen deze context, met name door het wetgevende kader zou dit betekenen dat de
Hiet-wonenQ TFdzy OUASa 020SYy2LJ RS ¢g2yAy3aASYy 3IASNBF{AASSNR | 2
karakter vamiet-wonenfuncties, willen we deze organiseren op maaiveldniveau zodat een levesitljgang
s gebeurt van de publieke ruimte. We werken met een aantal gebouwtypes die per rastermaat één of twee woningen
_ o : — boven elkaar herbergen. Een deel van deze gebouwen (DE/DF) bestaan uit een dubbelhoge woning (D) die later
Klassiek: fasering in plan Alternatief: fasering in snede

uitermate geschikt zijn voor andere functies dan wonen in het bijzonder door de mogelijkheid tot het realiseren van
dubbelhoge ruimtes. Bijvoorbeeld; bakker, slager, dokter, tandarts, schoenmaker, fietsenmaker, buurtwinkel,
sportlokaal, restaurant, café, créche, feestruimte, voetbalkantine, ruiterclub en zelfs een .sClonateet worden

de onderste 2 bouwlagen van gebouwen DE en DF structureel vrijgehouden door te werken met kolommen in
plaats van dragende wanden. Dit maakt dat zowel in horizontale als in verticale richting elementen geschakeld
kunnen worden tot grotere functionele eenhederien geintegreerde mogelijke functiemix is het kwalitatieve
resultaat. Anderzijds zijn de voorgestelde modules verschillend zodat een breed publiek kan aangesproken worder
in een eerste fase, maar belangrijker; het diverse aanbod en de aanpassingsmogelijkheden zijn geschikt voor een
latere ontwikkeling/verkoop van/op de private markt. Onze aanpak garandeert dus; functiemenging, flexibele
woonvormen en een kwalitatieve verbindende open ruimte. En,dashot least een coherentie in de

architectuur, in de open ruimte en een grotere garantie op de realisatie van de kwaliteiten van de visie.
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We beseffen dat dit alternatief afwijkt van het gekende. Daarom doen we ook al in deze wedstrijdfase een voorstel
van gebouwtypes met hun toekomstmogelijkheden om de potenties van de visie weer te geven.

Boven:Gebouwen(woningen)types en hypothetische schakeling ] ]

Onder: D = fase Idgbbelhoog = 1 Fy Ay FFa&S L Wg2ySyQ T A2y 2F |fa 2 LJéxgro%&]é%hz” i dzdzNJ (éck)t Z\vgrge%i}{gen\(tgeﬂgang 22 g

. ; - onden woning vanui
diverse gebruiksmogelijkheden (KdA&1Fyi22NE X

Bwoning (3slK),2 verdiepingen, met toegang via gemeenschappelijke trappenhal vanuit binnenstraat, slaapkarfievendigp kan
eveneens een andere functie aannemen

Cwoning (1slk) met toegang via gemeenschappelijke trappenhal vanuit binnenstraat.

DeB/Ccombinatie zou eelkangoeroewoonconcegunnen zijn of omvat wonen boven een eigen winkel/kantoor of wordt één grote
woning

Dwoning (3slk) op 2 verdiepingen of in fase 1 een vrije open structuur. In fase 2 zou D een dubbelhoge functie kunnemteerteamngs
St 1IFNJR22NHSaO0OKI{StR (dzyySy ¢2NRSyYy G20 SSy TFdzyOiAz2ySSt 3IANRGS
| A,Cen D hebben allen een ruimte aan de binnenstraat die een toekomstpotentieel heeft voor een levendige functie opietigelij

| Ewoning (3slk) op 2 verdiepingen, ontsloten vanaf Heaiveld (ontsluiting aan parkzijde).

D/E combinatie zou wonen boven winkel, kantoor kunnen zijn.

Fwoning (1slk) op 1 verdiep, ontsloten vanaf hettaaiveld (parkzijde).

Als in 2 fase de types D gekoppeld worden tot één grotet-wonenfunctie hebben de bovenliggende wooneenheden privacy ten
opzichte van deze onderliggende functie door de aparte toegang op¢maaiveld.

Het spreekt voor zich dat D/E/F omgevormd kunnen worden tot één grnedivonenfunctioneel geheel.

inée(r?s%réjaé Q(aapﬁa%er kan omgevormd worden tot bureau,

ALTERNATIEVE FASERING IN SNEDE
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Alle gebouwen of woningtypes hebben andere functionele
mogelijkheden naar de toekomst toe &ebben een ruimte aan de
binnenstraat die een interactie met de openbare ruimte toelaat.
Het plan op het gelijkvloers is vrij invulbaar en open (geen dwarse
binnenmuren) en biedt mogelijkheid tot een relatie tussen
binnenstraat en landschap doorheen het gebowedrzonconcept

De bouwstenen kunnen door een identieke rastermaat onderling
verwisseld worden zodat een optimale configuratie bekomen wordt.

Het verticale circulati@lement dat de ontsluiting garandeert van de
gebouwen(woningen) op het2Znaaiveld, kan nog andere
gebruiksmogelijkheden bieden; bergingéietsenstalplaatof zelfs

het publieke landschap faciliteren; integratie van een publiek toilet,
groenonderhoudsmateriaal X @

MODULAIRE BOUWSTENEN EN SCHAKELING



A4,B8,C8,D12,E8,F4, @K1 De harde (bebouwde) zondestaand uit gebouwen en binnenstraitS W hbuyWEdRbreedtes van 32,34 en
ocYo I3SSFhH @2NXY Iy WRS f I yAGrsthivid§ehoigénNaaOardreérdd) R A $
breedtes in het landschap en boeiende zichtlijnen. De openingen in de bebouwingslijnen zijn cruciaal en noeme
A 8,B 15, C 1(38) hierRS WIK$d Qxva SSy AYyGSN¥YSRALFANB NHzA Y S fdZsE@RIDetYo A Y Y
landschap), waar de connectie tussen de elementen maximaal is (hard verkeer, zacht verkeer, waterdoorgang,
A4,B6,C6,D9,E5, F4, (M )L = D 21, E 10, F 10, CKa1) zichtrelatie)ruimte voor parkeren (uit het zicht vanuit de woningen), maar vooral voor de zichtrelaties op het terre

N

en de dwarse zachte verkeersverbindingen. De ruimte is halfverhard en het afbakenen van de parkeerplaatsen
gebeurt subtiel, zodat bijiet-parkeren(hetvoorkeursparkerein de binnenstraat), het een vrije ruimte waarbij het
informele ontmoeten centraal staat.

De verticale circulatielementen zijn aan deze doorbrekingen (hal) gepositioneerd; een duidelijke routing wordt
bekomen. De gebouwentiteiten noemen we in deze \WHgiel Y S NA Q ®
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tegenstelling tot de zijde van het landschap, waar de gebouwvolumes afgebouwd worden.

A6,B6,C6,D10,
E 6, F 4, CK(38)

D29,E16,F
11, CK 256)

De termen gang, hal, living en kamer geseiggestieaan het karakter van de ruimtes en de onderlinge relaties. He
3SSTG Iy RIFEG 68 Ay 2y1 S @AaAiAsS KSG 3ASKStS LINR2SO0:
A11,B13,C13,D13,E7 F5 @K1 belangrijkste ruimte is, een collectieve ruimte waarop alle elementen betrokken zijn.

%‘-\‘\ “\-
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8 ontsluitingen gemotoriseerd verkeer
eenvoudige aansluiting op bestaande verkeersnet
mogelijk

Een deel van de ontwikkeling ligt in woongebied dit

i A7,B7,CR1)
biedt mogelijkheid tot ontwikkeling van nisbciale

D30, E 17, F 11, CK58)

woningbouw
1 grastype a
2 grastype b
3 rietveld De zachte zone, het open landschap (de livingyrdt onverhard (of

4 populier, langs watervlakken
5 wilg, langs grachten

maximaal halfverhard) aangelegd en is een configuratie van

verschillende landschapselementen.
6 dolomiet, halfverhard Grachten en waterbekkens vormen een oriéntatiepunt en begrenzing A {;L
7 fiets en wandelpaden, dolomiet een divers begroeiingspatroon; zones (kavels) met lage begroeiing ;
8 ruiter-, fiets-, en wandelpaden, dolomiet, grond (grassen), middelhoge begroeiing (rietvelden, zuiveringsrietvelden) er - LI {

9 bewonersen bezoekersparkeren, halfverhard,
dolomiet

10 volkstuinen
11 groendaken

bomen (landschapseigen elementen zoals populieren en wilgen). Het *
landschapspatroon genereert diverse ervaringen en stimuleert het
verblijven in de ruimte. De auto is uit deze open ruimte geweerd in
tegenstelling tot het zacht verkeer (tot paardrijden toe) dat het
landschapspatroon vrij doorsnijdt. Hetgeen een optimale
doorwaadbaarheid van het gebied met een recreatief karakter mogeli
maakt. De wandelen fietspaden zijn breed en variéren in breedte met

i1 St¥a adtdz1 1Sy SNAYy RAS SSy wLx S
fietsstallingen faciliteren deze plekken.

(Il) Fase 2

De open ruimte, tussen de bouwblokken in, bedraagt minimaal 60m e
maximaal 163m. Een zonering in dit landschap (en dus ook de graad
interactie tussen gebouwen en landschap) wordt bekomen door het
kavelpatroon met diverse begroeiing. Middelhoog begroeide viakken
(rietvelden) zorgen voor differentiatie en zonering in het landschap.

I SO [ Iy R af QKA by BROprojdetSHetds een plek om te
verblijven, om te ontmoeten en het is de representatieruimte van de
ontwikkeling. De term geeft het collectieve karakter van de ruimte we¢

HYPOTHETISCHE SCHAKELING INTEGRATIE FASE I SFEE



2S NBIFfA&ASNBYy 3ISSYy yASdzw WOSY(INHzy {dFoNRS]1Q Een aangenaam gebied, maximaal doorwaadbaar voor zacht verkeer, gedragen en gestructureerd door het
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kernversterkend te ontwikkelen. Wij zien de creatie van een nieuw centrum op het projectgebied dan ook repelals ruimtelijk puzzelstuk fungeert.
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heeft voor heel Stabroek en dus bindend voor bestaand Stabroek en deze nieuwe ontwikkeliageéren

eenPolderwoonlandschapWel primordiaal voor ons, zoals ook gesteld in de projectdefinitie, is het

ONBSENBY @Gly SSy Ydztf GAFdzyOGiA2yStS 2yisA11StAYyad RAS 1 6FtAGIGASTE 61 FNRS@G2t Sy 6SNISYR Ww2LI 1 AO0KQ |

kantine,manége winkels, kantoorruimtes, bakker, slager, café, schoenmaker, sportcentrum, medisch

OSY(iNHzyY> R21GSNE GFYyRINIA&AZ {NFYISYysAy|{StzIXo
, > . : = r ptranc s Architectuur, sfeer emmaterialiteit van de gebouwde ruimte
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stedenbouwkundige ontwikkeling te garanderen is er een zekere bepaaldheid nodig, een structuur waarop

of waarin een zekere architecturale vrijheid en individualiteit mogelijk is binnen de wens om een

stedenbouwkundige coherentie binnen een gebied te realiseren.

De verschillende entiteiten als modulaire bouwstenen zijn afwijkend ten opzichte van elkaar zodat er een

brede groep van gebruikers aangesproken kunnen worden. Het woningaanbod is breed. Dit vangt

fluctuaties in demografie op en integreert diverse sociale lagen.

Verspringende kroonlijsthoogtes en bouwvolumes creéren een levendig geheel en geven uitdrukking aan

WRS SYUGAGSAGQ 0AYYSYy RS O2yFAIdzNI GASP® 9f 1S Syidad

het landschap en elke woning profiteert dus ook van verschillende oriéntaties (eenzijdige oriéntaties komen

niet voor).
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heeft het karakter vaneeW 0 A Y Y SFZ G HYF Vyd® 9f | WY ovwning@irmehdtraatwonth@ K S S
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materialiseren, zijn voetpad, parkeerzone en de straat uitgewerkt in €één materiaal dat de illusie wekt van

parket (bijvoorbeeld strokeplankenbekisbeton). De materialisering en de maatvoering van deze

OAYYSYAaAdNY G o03Fy3a0 3ASSTG SSy TAylddziatiaec] 3AS@2Sft
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trekken in de plint van de entiteiten (de houten lambrisering van de gang) en zelfs in het plafond van de

overstekende bouwvolumes (maar dan in houten planken als materiaal, zelfde beeld, maar eenvoudiger en
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aanwezigheid van deultifunctionele ruimte van elke entiteit (kamer) op het gelijkvloerseéert een

sterke overgang en relatie tussen publiek en privé. De plint zou beschouwd kunnen worden als een

' ySSyaoOKF{StAy3a @y o6dAGSY1FYSNARA |ty RS W3alry3aQo

invulbare gevels zijn. Dit is zeker voor het gelijkvloers voordelig om de integratie vafede &

garanderen; een gevel van een winkel is uiteraard anders dan de gevel van een womirej-viZmen

functies (in 2fase) bevinden zich allen op het gelijkvlioers kunnen dus, logischerwijs, een sterke relatie met

de openbare ruimte eeen levendige plinrealiseren.

Principieel zou elke entiteit zijn eigen gevel kunnen hebben door de stabiliteitsstructuur. Een eenheid wordt

gecreéerd door de illusie van dezelfde materiaaltoepassing op straat als op de plint van de binnengevel.

Beschermen en vrijwaren bestaande Polderlandschap Echter, zouden we voorstellen om de materialen te beperken; zoals het werken met eenzelfde gevelsteen

Stabroek erHoevenenverbonden in een recreatiePolderwoonlandschap (hierbinnen zijn dan nog tal van variaties mogelijk; voegkleur, metselwerkverbasigroottes X ®0 Sy |

We zijn voor het beschermen en permanemgt-bebouwenvan het nog aanwezige Polderlandschap. En buitenschrijnwerk in hout te voorzien. Een homogene individualiteit is het resultaat.

het maximaliseren van het Heiden Boslandschap in het Noorden van het Projectgebied (Kalmthoutse De 2 fase (het gewenste en multifunctionele karakter) is in onze visie fysiek en ruimtelijk geintegreerd,

Heide, Mastenbos, ElzenbddpretusboX 0 @ ! Y RSNI A2Ra RASY Sy 6S NHzA Y (want wetkelifk SnbidR ényuss@rfasiNd gahyuwd, ndat ik qlia/b8eldRwéliteit en materialisatie gezien de

de bevolkingsgroei op te vangen. Kernversterking van Stabrokloeweneren het verdichten van het vrij in te vullen gevels, maar met hantering van dezelfde materialen.

bestaande woonlandschap heeft de voorkeur. Als men toch nieuwe gebieden gaat aansnijden stellen wij

een verbindendPolderwoonlandschaypoor tussen Stabroek ddoevenen een kwalitatieve elense

ontwikkeling waarbij de zintuiglijke ervaring van de open ruimte en lange zichtlijnen gewaarborgd zijn.
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Duurzame ontwikkeling

Macro

Niet de auto, maar het Iand§chap IS maatgeyend, structu[erertnbalﬁkwaliteitsbegalenplStreekeigen en
1TFNFY{OSNRAGASTS ANRSYIFIFyYyfS3a o6t 2Ldz ASNBYy> gAf ISy

De open ruimte is schaars en staat onder druk. Primordiaal is het beschermen van de onbebouwde ruimt@atroon(kavel) Elke gebouwentiteit heeft een dubbele oriéntatie en heeft hierdoor een hoggieruiks

Wordt er aangesneden, dan graag met kwaliteit en de nofieebliteit.

Duurzaamheid moet dewaliteit van de leefomgeving verbeterefien kwalitatieve ontwikkeling die een
aangenamavoon-, werk en recreatieomgeving genereert voor nu en morgen is de te verkiezen éfgte.

ontwerp biedt een antwoord op de huidige wensen maar kan in de toekomst ook tegemoet komen aan de

wijzigende maatschappelijke tendensen en nieuwe verlangens van gebruikers. De nodige flexibiliteit is
ingebouwd in het ontwerp.

en belevingskwaliteitFunctiemenging binnen één bouwblok is in onze visie het uitgangspunt en een
wisselwerking tussen de fases is mogelijk.

We stellen een doorgedreven implementatie van collectieve duurzame technieken voor.

Regenwater
AGroendaken zorgen voor een buffering van water

ACollectieve regenwaterputtenregenwaterrecuperatiesysteegecombineerd met natuurlijke afvloeiing

Duurzaamheid is integratie. Het voordeel van één groot aan te snijden gebied , in handen van één eigenaiargrachten

biedt niet te negeren potenties, niet in het minst door het inzetten op collectiviteit. We zijn in Vlaanderen
erg vertrouwd met (het weliswaar relatief kwalitatief) ontwikkelen op eigen kavel en hierop is het

/-\MaximaIeAinfiItratie door het grote aandpel onve[harde zones
A dZFFSNAY3I Ay o06S11Sya Sy 4 RAQa

leeuwendeel van de planningsvoorschriften en bouweisen gebaseerd. Op dit terrein krijgen we (en nemeROntkoppeld van afvalwater

we) de kans om te denken vanuit het collectieWWe gaan resoluut voor kwaliteit en collectiviteit. Onze
visie gaat uit van de kwaliteit van de collectieve open ruimte en de ontwikkeling van dit landEchsp.
gestreefd naar een duurzame en ruimtelijk kwalitatieve inplanting van de nieuwe gebouwen met een
maximale benutting van dsitekwaliteitenen een zo laag mogelijk grondbeslag voor bebouwing en
verhardingDe open ruimte wordt op het terrein gemaximaliseerd ten opzichte van de bebouwde ruimte,
met een verhouding van c80% onbebouwden ca. 20% bebouwd. En de zones die bebouwen, bebouwen
we dens Het grondbeslag wordt bovendien gecompenseerd door de toepassing van onderhoudsarme
extensieve en intensieve groendaken op de wonindg@nregenwaterinfiltratie wordt door de beperkte
bebouwing/verhardingen minimaal gehinderd. De ontwatering (al eeuwenlang dé eigenschap van de
Polders) van het terrein wordt structurerend (oriéntatiepunt, begrenzing zones) en recreatief ingezet
06l YRSt Sys FASGaSy fly3a KSG 61 §SNE

Duurzaamheid gaat ovéntegratie.De ontwikkeling wordt functioneel en ruimtelijk geintegreerd in de
bestaande context. Het collectieve Polderlandschap is waardevol en bruikbaar voor heel Stabroek en
AYLX SYSYGSSNII RS +IFygSi A3S
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Grondwater/ontwatering

ANatuurlijk systeem van grachten en verzamelbekkens, aangesloten op bestaande systemen
AMaterialen voor de buitenaanleg worden naast hun directe milrapact ook zo gekozen om directe
infiltratie mogelijk te maken

Afvalwater

AOntkoppeling tussen FWA en DWA

A2ttt SOGASOS yIGdzdzNT A21S T dZABSNAYy3I R22NJ YARRSt Ol
recreatief ingezet. De installatie zorgt niet enkel voor een zuivering van het grijze water maar biedt tevens

AO0KI I &Sy 2ekdnZNMHijkeKoGtSiy HEDOOIWRTD.

AHet riet in de waterpartij kan zorgen voor een akoestische afscherming maar geeft de mogelijkheid aan
waterdieren en waterplanten om zich te integreren in een woongebied.
ANI NX & OKS
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integratie en de link tussen oud en nieuw is gewaarborgd. Multifunctionaliteit is een absolute noodzaak erAOndergrondse constructies worden vermeden

IS in onze visie geintegreerd. Integratie is meer dan ruimte, het gaat over mensen en hun omgeving. Via
participatie, dialoog en overleg wordt het project sociaal verankerd. Integratie is ook tijd; in onze visie is
| 26St KSO WydzQ (¢l ftAGFOGAST Sy 41 FNRS@2t Ffa RS

Meso
We stellen voor om de grond binnen één eigenaar (dat uiteraard een codperatieve vorm kan hebben) te
houden, dit garandeert maximale flexibiliteit en controle binnen en over de visierealisatie.

ADe beperktdootprint ( ca. 20% ) minimaliseert de impact op de bodem
Astreekeigen groenaanleg ter verhoging van de ecologische waarde en de biodiversiteit
ArakS&iinanyea compostbeheer zijn geintegreerd

Energievoorziening
We passen de driestappestrategie, triasenergeticatoe op dit ontwerp. Compact bouwen heeft vanuit
duurzaamheidsoogpurtte hoogste prioriteit, het was dan ook het uitgangspunt van het ontwerp. Gebruik

Het concept integreert diverse mogelijke uitwerkingen; de optimale gebouwenmix (en in eerste instantie dean hernieuwbare energie komt pagp een tweede plaats, voor het invullen van de resterende behoefte

verhouding wonemfiet-wonen) kan in overleg tussen alle betrokkenen gewijzigd worden zonder hierdoor
het globale concept te ondermijnen. De functionaliteit van de gebouwen moet ten allen tijde aanpasbaar
zijn om te kunnen voldoen aan de toekomstige behoeften.

Gezien de compactheid van de bebouwde ruimte, is de infrastructuur geconcentreerd met een beperkte
impact op bodem en water als gevolg. De compactheid is het uitgangspuniaaggnergiegebouwen
Aangezien 80% van de milieudruk van gebouwen zich situeert in de gebruiksfase, kiezen we voor
energiezuinige gebouwen met een goede oriéntatie@men op de zuidkant die zorgen voor contact met
de omgeving en de basis vormen voor het gebruik van passieve -eorengie.

Groendaken, de grote hoeveelheid onverharde ruimte, grachten, bufferbekkens en zuiveringsvelden gaan

duurzaam om met het gronen regenwater en worden bovendien recreatief ingezet in de ontwikkeling.
De optimale doorstroming van het zacht verkeer is prioritair ten opzichte van het antgemotoriseerd
verkeer.

conform de strategie van Tri@pergetica

Compact en energiebewust bouwen

Bij de inplanting van de woningen werd ruime aandacht besteed aan zongericht verkavelen. De entiteiten
bevinden zich dicht tegen de openbare weg zodat de afstand tussen een mogelijk warmtenet en de
woningen beperkt blijft. Zongericht bouwen met een beperking van mogdiglkehaduwingnaken het

gebruik van passieve zonnewarmte en de reductie van de warmtebehoefte mogelijk. Een goed comfort
voor de gebruikers staat ten allen tijde voorop.

DUURZAME ONTWIKKELING P (



Warmtenet Materiaalgebruik

Deze duurzame wijk kan gerealiseerd worden door de inzet van hernieuwbare energie. Een warmtenet, dM/e kiezen in basis voor een compacte structuur en gebouwen met verschillende bouwlagen.

restwarmte of groene warmte gebruikt uit de omgeving wordt gezien als een belangrijk middel hiertoe. BijDe dragende structuur van de gebouwen dient zo ontworpen te worden voor een levensduur die meer dan
een nieuwe ontwikkeling kan gebruik gemaakt worden van gemeenschappelijke infrastructuurwerken voot00 jaar bedraagt terwijl de inbouw een beheersbare flexibiliteit toelaat. De ingebouwde flexibiliteit van

het aanleggen van een warmtenet. scheidingswanden en technieken laat toe dat het gebouw over zijn levensduur van functie wijzigt of dat de
Het gebruik van restwarmte van de haven of uit een andere natuurlijke bron dient vooreerst op zijn binneninrichting wijzigt zonder zware renovatiewerken om te blijven voldoen aan de wijzigende behoeften
haalbaarheid onderzocht te worderBenutting van restwarmte in plaats van lozing naar de omgeving van de gebruikers Ook wordt het aandeel aan ontsluitingsinfrastructuur beperkt door de keuze voor
bespaart energie en leidt tot een C@&uctie. Gezien de compacte densebebouwing is compact bouwen en stapelen in de hoogte.

afstandsverwarming zeker een optie die een hoge flexibiliteit naar de toekomst biedt. Een
haalbaarheidsstudie moet uitmaken of aanbod en behoefte gekoppeld kunnen worden. Aandachtspunten Maatschappelijk

voor een warmtenet zijn capaciteit & variatie van de warmtelevering; Compact en gestapeld bouwen van wooneenheden resulteert in een verminderd aandeel aan te realiseren
Aetrouwbaarheid van levering, ontsluitingsinfrastructuur emutsleidingen Dit is een duurzame benadering van wijkontwikkeling, zowel
Adeschikbaar temperatuursregime, m.b.t. het grondbeslag en de mogelijke effecten die dit genereert op schaal van de omgeving (op
Aafstand tussen afnemer en producent 61 GSNKdzZA 8 K2dzRAY IS 02RSYZPSNRAOKGAY AT X0 fa& YPoa
Aaantrekkelijk voor alle partijen inzake kosten/opbrengsten infrastructuren en nutsvoorzieningen (via o.m. subsidiéringen).

Het warmtenet moet voldoende capaciteit hebben maar er moet ook voldoende verbruik zijn om de Het ontwerp gaat initieel uit van het herstructureren en herlokaliseren van een aantal functies in een

investering in het warmtenet te financieren. Indien aanbod en afname niet passen dienen extra duurzaam plan voor dorpskern en landschap. De maatschappelijke baten tengevolge van deze

voorzieningen te worden getroffen om de warmte te bufferen, deze kan geintegreerd worden in de herstructurering zijn hoog, door de betere benutting van de bestaande ruimte voor wonehijtre&ren

omgeving. van nieuwe ruimte voor wonen, en het herlokaliseren van de recreatieve functies voethemggeop

Gezien de omvang van de warmtebehoefte en de nadruk die gelegd wordt op een collectieve installatie een doordachte geéigende locatie. Deze ingrepen hebben bovendien rechtstreekse positieve financiéle
voor de warmteproductie moet ook de afdwingbaarheid onderzocht worden. Eventueel kan een combinatigevolgen voor de gemeentgals bestuur en als gemeenschap van inwoners.
met een bestaande wijk en belangrijke warmteafnemers in de buurt soelaas brengen om de financiéle

haalbaarheid te verbeteren. Micro
Multifunctioneel Interactie privé en publiek door het multifunctioneel karakter van minimaal één ruimte op
Collectieve warmtegeneratie het gelijkvioers
Indien het gebruik van restwarmte via een warmtenet niet haalbaar blijkt dienen alternatieven door inzet Modulair en aanpasbaar, diverse typologieén
van hernieuwbare energie onderzocht te worden dit vormt immers een speerpunt in het streven naar Flexibel

klimaatneutraliteit. Het toepassen van een collectieve stookplaats is echter een vereiste omdat dit meer Kwaliteitsvolle materialen met een minimale impact op het milieu
mogelijkheden biedt om innovatieve duurzame technieken op een rendabele manier toe te passen. Door Vrije indeling van het grondplan (geen gebruik van dragende binnenmuren)
het gebruik van een collectieve warmtegeneratie, kan de warmteproductie duurzaam, gecentraliseerd en Vrije (niet dragende) gevels

aan een hoger rendement gebeurddoor een centrale warmteproductie kan men flexibel inspelen op Compacte bebouwing
evolutie in de techniek en igtrofit van de installatie eenvoudig. Onderhoud en bapkvan componenten Thermische massa door te werken met massieve dragende delen zodat passieve koeling mogelijk wordt en
is eenvoudig te organiseren en de warmteverliezen zijn beperkt. Eventueel kan restwarmte van oververhitting vermeden wordt
koelinstallaties nuttig aangewend worden in het tussenseizoen door koppeling van deze toestellen aan heEnergieverlies beperken; optimaal geisoleerde buitenschil, waterbesparende kranen, douchesproeiers
warmtenet. Hergebruik en buffering van regenwater

Laadpalen voor elektrische voertuigen
Warmtepomp of restwarmte Energiezuinige buitenverlichting conform het lichtplan
Naast het gebruik van restwarmte kan een warmtepomp die bijvoorbeeld gebruik maakt van de warmte uit
het drinkwaternet, dat als natuurlijke bron voorhanden is, gebruikt worden als bron van energie. Een Mogelijke vervolgopdrachten
warmtepomp kan warmte onttrekken aan het drinkwater en zo instaan voor de productiagen Adaalbaarheidsstudie: onderzoek naar de meest geschikte techniek om te komen tot een klimaatneutrale
temperatuurverwarming (max. aanvoertemperatuur 5. De woningen moeten dan wel voorzien worden wijk voor verwarming en koeling
van een lage temperatuursverwarmingssysteem met hoge inertie (bv vloerverwarming). In de Arracé warmtenet:Screeningan mogelijke warmteleveranciers in de omgeving op vlak van capaciteit,
zomerperiode kan gebruik gemaakt worden van vrije koeling via het afstandsverwarmingssysteem wat eetemperatuursregime, afstand, garantie van levering De mogelijke toeleveranciers worden vastgelegd een
comfortverhoging voor de gebruikers opleverDe productie van sanitair warm water gebeurt met een geschikt tracé wordt gezocht. Mogelijkheid tot koppeling van bestaande wijken of belangrijke afnemers
afzonderlijk systeem met zonneboilers of een warmtepompsysteem. AOpmaak van een lichtplan voor buitenverlichting van de site

AOpmaak ontwerp, bestek en lastenboek warmtenet
Lichtplan AOpmaak ontwerp bestek en lastenboek bouw van de woningen zowel stabiliteit als speciale technieken
Daarnaast zal een lichtplan worden opgesteld voor het bereiken van de hoogste energiezuinigheid voor AOpmaak ontwerp bestek en lastenboek bouw van de nodige infrastructuurwerken
openbare verlichting. Bijzondere aandacht gaat naar het lichtniveau de mogelijkhedédimvamgen en AOpmaak ontwerp, bestek en lastenboek warmteproductie voor mogelijke technieken warmtepomp, WKK,
het enkelzijdig inplanten van palen. biomassa, restwarmtegebruigeothermie
Afval Biodiversiteit
Sorteerstraten De aanleg van de vegetatie is gericht op
Composteren de ontwikkeling van een ecologisch, kwaliteitsvolle groene DUURZAME ONTWIKKELING P (

omgeving.
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Het collectieve open landschap; een ruimte om te ontmoeten, om in te verblijven.

Het water is prominent aanwezig; grachten en bufferbekkens structureren het landschap.
Populieren en wilgen en rietveldeanererhet gebied in verschillende verblijfskwaliteiten.
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zachte karakter van de open ruimte overweegt.
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. Volkstuinen, speelweiden en sportterreinen versterken het sociale karakter van de open ruimte. Interactie tussen bebemelses,
tussen oude en nieuwe inwoners van Stabroek is gefaciliteerd via het collectieve landschap.
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ons aan een Polderlandschap.

ledereen is betrokken op en door het Landschap.
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Er is een sterk ervaringscontrast tussen het open landschap en de bebouwde ruimte. De maatvoering er organisatie vaneéeltmes
SSy WoAyySy3aS@g2St Qo

De bebouwingslijnen worden onderbroken en verkrijgenasgarschuivingdit biedt interessante perspectieven en definieert de ruimte.

De suggestie van eenzelfde materiaalgebruik op de straat (bijv. waterdoorlptefabbetonmet plankenstructuur) en op de gevels (bijv.
SOKGS K2dziSy LXFy1Syo @y RS SyGAiSAGSYy OSNEGSN)] G KSiG o0Sat 2

Elke entiteit heeft een ruimte aan de binnenstrdatvelkq desgewenst, een sterke relatie met de binnenstraat kan aangaan. De
structuur van de entiteiten maakt een vrije gevelgeleding mogelijk.

De D-typeszijn uitermate geschikt om bijv. een winkel, sportzaal, mediabinet FSSaGT I+t = XdAYy 2y RSNI GS
dubbelhoogijn (6m).

De bebouwing is divers met verspringende kroonlijsten en@edfbouwdeopen ruimtes. Zo wordt een levendig architecturaal beeld
bekomen. Elke entiteit heeft een zijde aan de binnenstraat en aan het landschap.

Als we verder denken in de toekomst zal het individuele wagenbezit mogelijk afnemen. Tot het zover is, wordt het gethatdieseer
en het parkeren georganiseerd binnen de bebouwingszone. Maar, de materialisatie stimuleert geen doorgangsverkeer.
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