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A. Introductie

Dit document stelt geen project voor, maar is het resultaat van een aanpak rond probleemstellingen. Het is immers onmogelijk om de reflectie 
over de toekomst van een gebied aan te pakken zonder een uitgebreide en diepgravende beschrijving van dit gebied. Onze aanpak is er daarom 
eerder één van structurele aard. Dat wil zeggen dat deze gebaseerd is op de overtuiging dat de vorm van territoriale transformatie – in dit geval de 
uitbreiding van Stabroek – altijd het resultaat is van rationaliteiten die begrepen en uitgelicht dienen te worden. De kracht van een project wordt 
– volgens het team - immers niet gemeten op basis van een visie, maar eerder op haar geschiktheid of niet om zich in te schrijven in de aanwezige 
dynamieken en vooral om deze leesbaar en verstaanbaar te maken binnen de collectieve identiteit van de plaats. De eerstvolgende pagina’s van dit 
document geven een beeldverslag van deze rationaliteiten waaraan het gebied van Stabroek beantwoordt.

Dit gezegd zijnde, het leek ons, halverwege deze beschrijving, dat de moeilijkheid van de toekomstige uitbreiding van Stabroek eerder ligt in de 
correcte definitie en articulatie van de inzet die aan deze uitbreiding verbonden is. Het is daarom dat we voorstellen om de reflectie te structureren 
rond drie thema’s die als doelstelling hebben om een prospectieve en open blik te werpen op de, soms contradictorische, posities en doelstellingen 
van de verschillende actoren en tegelijkertijd hun bezorgdheden te integreren in een vormelijke en tijdsgebonden reflectie (fasering).

Deze drie thema’s dienen de verschillende ingenomen posities te ventileren en in beweging te brengen. De thema’s worden aangebracht als ar-
gumenten om het debat tussen de verschillende factoren op lange termijn te laten vooruitgaan, zonder op ook maar één moment de technische 
en vormelijke dimensie van deze wedstrijdopgave uit het oog te verliezen. We stellen hier dus een flexibel instrument voor dat de toekomst kan 
vormgeven.

Het laatste deel van dit document stelt een synthese van deze drie thema’s voor, of beter gezegd een mogelijk resultaat van de uitbouw van een 
project rond deze drie thema’s. In stedenbouw is de stedelijke vorm iets dat slechts zelden kan beheersd worden. Daarentegen is het wel mogelijk 
om de lezing van een (stedelijke) omgeving te beïnvloeden, en van daaruit, de ambities en doelstellingen van deze omgeving die zich vooral vertalen 
in de publieke ruimte en de relaties die deze definieert, het samenleven kortom, te integreren in het collectieve bewustzijn. Dat is het uitgangspunt 

waarrond dit document is opgebouwd.
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B. Bloemlezing van de omgeving

Stabroek in het Noorden van de Antwerpse metropool. Een polder tussen de haven en de uitgestrekte bossen in het oosten. De polder is opgebouwd uit oost-west 
gerichte dijken. Deze dijken tekenen de onderliggende lange repel verdeling die tot op vandaag de collectieve structuur van Stabroek vormt.

Stabroek is geëvolueerd van een polderlandschap met geconcentreerde bebouwing langs de dijk,via een geleidelijk parcellering langs de grachten op de transversalen 
naar een verkavelingsmodel binnen de structuur van de polder waar de wegen het collectiev rol van het landschap hebben overgenomen.
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Stabroek: een heterogeen gamma aan woontypologieën

Aaneengesloten versus half-open en open bebouwing

Individueel initiatie versus planmatige uitbreiding

Hoofdwegenstructuur gebaseerd op twee parallelle dijken

GEBOUWTYPOLOGIE

STRAATTYPOLOGIE

De straat als drempel versus de straat als drager van de autonome utopie
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C. INZET:

Het stedelijk project als ontmoeting

Omgaan met DE ambiguITEIT VAN DE OPDRACHT

Hoe een stedelijke uitbreiding in één van de elementen van de Antwerpse metropool aanpakken ? Dat element is Stabroek en de oefening is complex. 
Stabroek is dorp. Stabroek is stad. Stabroek staat op zich en Stabroek maakt deel uit van. 

Een masterplan voor Stabroek is dus omgaan met een klassieke ambiguïteit. Enerzijds Stabroek als buurgemeente van de haven langs de A12 die 
wil deelnemen aan de ontwikkeling van de Antwerpse metropool. En anderzijds Stabroek als plaats. Waar de open ruimte een sterke ruimtelijke 
levenskwaliteit genereert. Waar het dorpskarakter een gemeenschap lijkt te vormen. 

Aan deze ambiguïteit wordt nog een specifieke complexiteit toegevoegd. De verschillende actoren hebben een verschillende visie omtrent de 
doelstellingen en de inzet van de stedelijke uitbreiding van Stabroek.

Een sociale woningmaatschappij wordt geconfronteerd met een verpletterende vraag naar sociale woningen in de Antwerpse regio. Als eigenaar van 
een groot gedeelte van de projectsite biedt Stabroek haar de mogelijkheid haar vastgoedpatrimonium aanzienlijk uit te breiden.

Een gemeente die haar stedelijk weefsel wil consolideren, maar ook uitbreiden. Een gemeente in trek ook. De spanningen op de vastgoedmarkt waar 
een middenklasse, verbonden met de haven of Antwerpen, op zoek is naar een familiale woning in het groen in een sociaal kader op haar maat.

De inwoner van Stabroek die sterk gehecht lijkt aan de huidige situatie, aan het dorp in de polder met zijn grote open ruimten. Een inwoner die ook 
wat argwanend lijkt te kijken naar deze grote veranderingen in zijn omgeving. Een groot aantal nieuwe sociale woningen voor mensen afkomstig uit de 
Antwerpse regio met misschien verschillende culturele roots ? Hoe gaat de huidige inwoner zich thuisvoelen in de nieuwe wijk ?

Drie realiteiten verzoenen 

Het uitbreidingsproject van Stabroek beantwoordt dus aan de wensen van de meeste actoren. Maar op verschillende, misschien zelfs contradictorische 
wijze.

Een gemeente die wil uitbreiden. Maar dan wel met een gemengde sociale structuur.
Een regionale overheid die, althans in een eerste fase, aan deze uitbreiding een exclusief sociaal karakter oplegt. En daarmee beantwoordt aan de 
doelstellingen van de derde actor, de belngrijkste grondbezitter, maar ingaat tegen de wens van de gemeente om een gemengde wijk te realiseren. 
Deze laatste riskeert dan weer geconfronteerd te worden met een verzet van de lokale bevolking die argwanend staat ten opzichte van een te diepe 
transformatie van het sociale en ruimtelijke weefsel.

Geen rekening houden met het geheel van deze wensen zou elk uitbreidingsproject doen mislukken. Juist daarom dient het stedelijk project, op zijn 
minst tijdens de opmaak, gezien te worden alse en instrument van communicatie en onderhandeling tussen de verschillende actoren en hun wensen. 
Een instrument dat gebaseerd is op de identificatie van positieve gemeenschappelijke waarden rond publieke ruimte, de relatie tussen publiek en privé, 
landschappelijke kwaliteiten, … Gemeenschappelijke waarden waarbinnen de wensen van de verschillende actoren minder contradictorisch blijken 
dan ze op het eerste zicht overkomen.

Tegenover de twijfels van de drie verschillende institutionele actoren plaatsen wij een verkenning van de opgave en de context rond drie thema’s die 
de verschillende parameters hierboven aangehaald integreren, verbinden en articuleren :

•	Hoe kan het programma van sociale woningbouw als een troef 		  worden ingezet om de open ruimte te respecteren en als 		
dusdanig de transformatie van het landschap te verzachten ?

•	Hoe kan de hoofdwegenstructuur – de dijken – die het 		  landschap structureert ingezet worden om een nieuwe betekenis 	
te geven aan de verdeling van de voorzieningen in Stabroek en zelfs bijdragen aan sociale mixiteit ?

•	Hoe kan het werken met de kleinschalige publieke ruimte en de sociale gebruiken die er zich afspelen de verschillende ontwikkelingsfasen in de 
ruimte en in de tijd articuleren ?
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Massa versus leegte: behoud van het landschap

Zicht  op de site vanuit de Geelvinckstraat Zicht  op de site vanuit de Grote Molenweg
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Het eerste thema behandelt het sociale programma en de wijze waarop dit door de 
huidige bewoners wordt ervaren. Dit thema is gebaseerd op een eerder paradoxale 
vaststelling : het feit dat in een eerste fase het programma exclusief uit sociale woning-
bouw bestaat kan als troef gezien worden in het behoud van het open landschap van 
Stabroek. Anders gezegd, transformeren om te behouden, ten minste in een eerste 
fase.

Sociale woningbouw kan, gezien haar publiek karakter, in haar vorm beheerst worden 
door de publieke overheid. Meer nog, door de grote schaal van het sociale program-
ma en het belangrijk aandeel grondbezit van de sociale woningmaatschappij, kan het 
sociaal woonprogramma de lijnen van de nieuwe stedelijke vorm uitzetten.

Compactheid als leidraad voor de inplanting van de sociale woningen biedt de gele-
genheid om grote zones van de projectsite onbebouwd te laten en de huidige bewon-
ers niet te verstoren in de beleving van hun woonplaats.

De zichten
Een eerder radicaal toepassen van massa – de sociale woningbouw – en leegte 
baseert zich op het behoud van het landschap onder de vorm van kadrering. Deze 
kadreringen hebben enerzijds betrekking op de zichten vanop de weg – en meer in 
het bijzonder vanop ‘s Hertogendijk – en anderzijds op de landschappelijke elementen 
binnen de projectsite zelf. Het vrijwaren van de landschappelijke openheid draag ij 
aan de identiteit van de site. De polder is een horizontaal open landschap : in enkele 
oogopslagen begrijpt men de structuur van het dit noordelijk gebied boven Antwerp-
en, tussen de haven (de kranen achter de taluds) et de grote bossen die grenzen aan 
de Kempen.

Een productief landschap
Het behoud van het landschap stopt niet bij het uitwerken van bepaalde kadreringen. 
Het behoud van grote open zones laat ook een productief gebruik van de site toe. 
Meerdere grote percelen blijven in de eerste fasen hun landbouwactiviteit behouden 
en ook de manege blijft ter plaatse. Een ander perceel wordt ingericht als boomgaard. 
Hier kunnen bomen groeien die tijdens de volgende ontwikkelingsfasen de publieke 
ruimte inrichten. Binnen het spel van massa en leegte wordt de boomgaard eveneens 
een element in de tekening van het horizontale landschap.

Wonen in de polder : een radicale stedelijkheid
Massa versus leegte is eveneens spelen met het radicale contrast tussen getrans-
formeerde en niet-getransformeerde zones, bebouwd en open, mineraal en groen, 
naar het beeld van de hoeves die het landschap glans gaven voor het fenomeen van 
de metropolitane urbanisatie. Dit spel van contrasten bepaalt voor elke woning, de 
stedelijke verhoudingen tussen publiek en privé, tussen sociaal contact en de eigen thu-
is, tussen de intensiteit van de collectiviteit en  de grootsheid van het weidse zicht. Het 
zicht open op het landschap vanuit de privéwoning. Het nabuurschap, de ingang van de 

woning, de ander, georganiseerd door de minerale open binnenruimte.

D. DRIE THEMA’S 

1 HET SOCIALE PROGRAMMA ALS LANDSCHAPPELIJKE TROEF : 
EEN GROOTSCHALIGE OPERATIE IN EEN OPEN LANDSCHAP

Massa versus leegte: inplanting van publieke en private woningbouw
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Voortuin als verbreding 
van de publieke ruimte

Fietspad BermPrivate 
ruimte

BermWeg Gracht Berm Polder

Het stelsel van gemeenschappelijk Stabroek

Doorsnede van de dijk
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2. GEMEENSCHAPPELIJK STABROEK

Het tweede thema concentreert zich op de bezorgdheden van enerzijds de lokale 
overheid en anderzijds de belangrijkste grondeigenaar, de sociale woningmaatschappij. 
Of nog, ‘naar een Stabroek als stadspolder’ zonder de sociale cohesie die het vandaag 
kenmerkt in gevaar te brengen en ‘naar een sociaal wonen in de polder’ zonder een 
ghetto te maken. Hoe kan het ruimtelijk apparaat vanaf de eerste fase, maar ook in de 
volgende fasen, een sociale cohesie op het terrein garanderen ?

De territoriale structuur van Stabroek getuigt van een rationaal ontsluitingssysteem dat 
bijzondere aandacht verdient. De organisatie van een polder is eerst en vooral gericht 
op een efficiënte waterdrainage en de uitoefening van de landbouwactiviteiten. Een 
organisatie gebaseerd op een imposant geometrisch wegenstelsel deels verbonden aan 
de bouw van dijken en grachten. Dit wegenstelsel definieert een onderliggende logica 
waaraan de inplanting van velden en weiden beantwoordt en die vraagt om ingezet te 
worden in de structurering van de urbanisatie. De analyse van de historische evolutie 
van Stabroek vanuit de Dorpsstraat toont dit zeer goed aan. Dit onderliggend stelsel 
vormt de basis van wat wij ‘Gemeenschappelijk Stabroek’ willen noemen, een letter-
lijke vertaling van de bestaande wegenstructuur die een proactieve verbinding tussen 
de verschillende delen van het gebied toelaat. De sociale woningen worden op dit 
stelsel van ‘Gemmenschappelijk Stabroek’ ingeplant en nemen op die wijze deel aan de 
collectieve morfologie.

De dijk als paradigma van de structurerende publieke ruimte

In de uitgestrektheid van de polder regelt de horizontaliteit de ruimtelijke confrontatie. 
Weinig barrières, veel het spelen met afstanden tussen de weg en de bouwlijn. Het 
profiel van de ‘s Hertogendijk toont hoe elke functie, elk gebruik zijn stukje ruimte 
krijgt en hoe elk van deze gebruiken een afstand ten opzichte van elkaar respecteren. 
Asfalt, laattijdig gemaaide grasvlakken, betondallen, wilde grassen, gracht, het netjes ge-
maaide gazon van een privétuin. Een spel van texturen en een zeer zachte topografie 
binnen een maximaal hoogteverschil van nauwelijks een meter : een dichtbegroeide 
gracht (bomen om de grond te verstevigen, macrofyten om het water te absorberen) 
bepaalt de overgang van de publieke naar de private ruimte, een lichte helling in de 
voortuin kondigt het bebouwbare gedeelte dat nu beschermd is tegen overstromin-
gen.
Het is deze ruimtelijke grammatica die ons interesseert in de definitie van het groe-
ipatroon van Stabroek en de vormgeving van de betekenis gevende publieke ruimte 
van Stabroek. Deze grachten met wilde grassen ken geherinterpreteerd worden om 
de verbinding te maken tussen de gebouwen, de voorzieningen en de open publieke 

ruimten.

Een centripetale groei

De uitbouw van ‘Gemeenschappelijk Stabroek’ beperkt zich niet tot het simpelweg 
verlengen van de bestaande hoofdwegen. Zij vertrekt in tegendeel vanuit de tegenover 
gestelde richting. Vertrekkend vanuit s’ Hertogendijk laat zij de toe om met de tijd de 
nieuwe ontwikkelingen progressief en op subtiele wijze te verbinden met de bestaande 
toestand, aldus verwijzend naar het historisch belang van de ‘s Hertogendijk in de 
structuratie van het landschap door oost-west gerichte dijken.
Vertrekken vanuit ‘s Hertogendijk biedt bovendien een zeer belangrijk voordeel naar 
de bouw van de sociale woningen toe. Om te vermijden dat er een te grote concen-
tratie aan sociale woningen rond Pekgat ontstaat worden de sociale woningen vanaf de 
dijk ingeplant. Verdeeld over twee wegen. 
Een herinterpretatie van de beplante grachtzone in het profiel van de dijk definieert 
twee belangrijke publieke ruimten die als onderligger dienen voor de latere inplanting 
van de voorzieningen. Deze publieke ruimten vallen eveneens samen met de visuele 
openingen die in het eerste thema werden bepaald. De tekening van het stelsel van 
‘Gemeenschappelijk Stabroek’ regelt de problematiek van drainage die het profiel van 
elke stuk definieert. Beplant met bomen structureert ‘Gemeenschappelijk Stabroek’ zo 
het landschap : ze verbindt op demonstratieve wijze, zonder overal reeds geasfalteerd 
te moeten worden. Dit laat eveneens toe om de investeringen in wegeninfrastructuur 
te faseren in de tijd.
Het stelsel van ‘Gemeenschappelijk Stabroek’ laat ook toe om op rationele wijze de 

leidingen voor de restwarmte van Indaver te  verdelen over de projectsite.
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De voorzieningen verdelen over het gebied

Het stelsel van ‘Gemeenschappelijk Stabroek’ verdeelt de voorzieningen over het gebied. Dit geldt niet enkel voor de nieuw in te planten voorzie-
ningen, maar eveneens de bestaande. Op dergelijke wijze wordt het gemeentehuis en het sportief complex, de kerk, de scholencampus Forum en 
PITO, het cultureel centrum en de bibliotheek, het ontspanningslokaal Molenhoek, maar eveneens elementen als het nieuwe shoppingcomplex in 
de Dorpsstraat vinden, door hun inschrijving in dit stelsel, een nieuwe inschrijving in het territorium. Dit stelsel schrijft zich op perfecte wijze in in de 
historische groei van de gemeente : oorspronkelijk vanuit de Dorpsstraat, de ware sociale ruggengraat van de gemeente, en nu ook vanuit ‘s Her-
togendijk. De eerste verbindt voorzieningen en stedelijkheid, de tweede verbindt voorzieningen en open landschap. Fundamenteel , en nog zelfs voor 
de inplanting van de nieuwe voorzieningen, heeft het stelsel van ‘Gemeenschappelijk Stabroek’ als doel om de sociale woningen op de meest evident 

mogelijke wijze in te planten en in te schrijven in het geheel van de gemeente. 

Fase 1: 	 - Uitbouw van het stelsel ‘Gemeenschappelijk Stabroek’
	 - inplanting van sociale woningen vanuit ‘s Hertogendijk zodat de verschillende sociale woonwijken niet rechtstreeks met elkaar verbonden zijn.
	 - een speelveld wordt ingericht ter voorbereiding van de latere inplanting van het voetbalveld
	 - het landschap zorgt voor een eerste vorm van ‘mixiteit’
	 - mogelijke verlichting van het sociale programma door een uitwisseling met de terreinen van de gemeente aan de Rode Hoevelaan, waar samen met uitbouw van 	
	 publeike ruimte sociale woningen kunnen gebouwd worden

Fase 2: 	 - verdere uitbouw van het stelsel ‘Gemeenschappelijk Stabroek’
	 - de private woningen en de voorzieningen verhogen de mixiteit
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3. DE SAMENGESTELDE PUBLIEKE RUIMTE

Het derde thema gaat over de bewoners en hun wens om de gezelligheid van hun 
woonplaats te behouden, de publieke autoriteiten die een zekere ruimtelijke kwaliteit 
dienen te garanderen en dit voor de verschillende sociale klassen, en de private projec-
tontwikkelaars die vaak geneigd zijn woningen te ontwikkelen die vooral beantwoor-
den aan de wensen van de middenklasse. Dit thema behandelt gaat dan ook over de 
aandachtige wijze waarop zowel private als publieke ontwikkelingsinitatieven in de tijd 
en ten opzichte van elkaar beheerd kunnen worden door in te zetten op de publieke 
ruimte.

De wegenstructuur van Stabroek heeft een incrementale groei, op basis van het indi-
viduele initiatief, van de gemeente mogelijk gemaakt zonder daarbij schade toe te bren-
gen aan de algemene coherentie van het gebied. Hierbij hebben de straten gaandeweg 
de secundaire draineringsgrachten van de polder vervangen. Gedurende ongeveer een 
eeuw heeft Stabroek een relatief homogene groei gekend door middel van rijhuizen 
langs rechte en zeer minerale straten. De ontwikkeling van de laatste 50 jaar wordt 
gekenmerkt door de verschijning van meer heterogene typologieën, meer en meer au-
tonoom in geplant langs wegelementen die specifiek voor deze ontwikkelingen werden 
bedacht en ontworpen, los van de sterke collectieve structuur van de polder. Naast 
elkaar geplaatst vormen deze wegelementen, vaak ondanks henzelf, een samengestelde 
publieke ruimte.

EEN PROJECT VOOR DE SAMENGESTELDE PUBLIEKE RUIMTE.
Het geheel gevormd door de Van Tichelenlaan, Vandermolenplein eb de Geelvinck-
straat is hier één van de meest emblematische voorbeelden. Als verzameling van 
verschillende ruimten toont dit voorbeeld de ambiguïteit van de stedelijke ambitie van 
Stabroek die een verhoging van de concentratie woningen nastreeft maar tegelijkerti-
jd zijn dorpskarakter wenst te behouden. De verschillende gebruiken in deze ruimte 
wijzen zowel op een sterke urbaniteit ten gevolge van de diversiteit, als op het perifere 
karakter in de duidelijke ruimtelijke juxtapositie van de gebruiken.
Op de grens van de geürbaniseerde zone van Stabroek en de te ontwikkelen ge-
bieden speelt de Tichelenlaan een belangrijke rol in de stedelijkheid van Stabroek. Als 
parallelle complement van de historisch structurerende dijken kan de Tichelenlaan 
zich integreren in het stelsel van ‘Gemeenschappelijk Stabroek’ en zijn rol opnemen als 
verbindingsruimte tussen de bestaande en nieuwe delen van de gemeente.

LANDSCHAP ALS GEMEENSCHAPPELIJK GOED: VAN PIJPENKOP TOT PLAAT

Het einde van Geelvinckstraat kan als een typisch voorbeeld van een pijpenkop bekek-
en worden : doodlopende straten die eindigen daar waar het landbouwgebied begint. 
Geen doorgaand autoverkeer, maar een visueel open karakter : deze straten krijgen zo 
de facto een meer privaat karakter.
Binnen het perspectief van een grondige transformatie van de landbouwgronden ten 
voordele van de nieuwe ontwikkelingen, transformeren deze pijpenkoppen, zonder 
enige ingreep, in geprivilegieerde toegangen naar de nieuwe publieke open ruimte. 
Voor ons zijn deze pijpenkoppen dan ook geen wegelementen in afwachting van ver-
dere urbanisatie, maar openingen, ontmoetingsplaatsen, plaatsen waar de aarzeling van 
Stabroek tussen de metropolisatie van Antwerpen en het sterke lokale, rurale karak-
ter hun uitdrukking vinden in een nieuwe publieke ruimte en aldus deze ambiguïteit 
assumeren.
De typologie van de pijpenkop wordt daarentegen geherinterpreteerd tot die van de 
plaat waarop nieuwe groepen woningen worden aangesloten. De plaat sluit op één of 
meerder plaatsen aan op de wegenstructuur, maar is ook door zijn openheid ver-
bonden met het landschap door middel van kleine publieke ruimten op maat van de 
bebouwing. Op deze manier wordt de publieke ruimte en nabuurschap, nabuurschap 
en grote collectieve ruimten, grote collectieve ruimten en de territoriale structuur 
gearticuleerd zonder dat deze relaties een duidelijke hiërarchie meekrijgen: de relaties 
en verhoudingen gelden eveneens tussen private ruimte en territoriale structuur of 
private ruimte en grote collectieve ruimten.

EEN TUSSENRUIMTE
De aarzeling tussen een metropolitaan bewustzijn en een rurale lokale entiteit richt de 
verhoudingen tussen de bestaande en de nieuwe ontwikkelingen. De achterzijde van 
de bestaande sociale woningen aan de Aalmoezenier Cuyperslaan – vandaag landbou-
wgebied – blijft voorbehouden voor volkstuinen. Deze vormen een bijzondere pub-
lieke ruimte, een tussenruimte in elke zin van het woord. Een horizontale en publieke 
sequentie die twee verschillende wijken zowel afscheidt als verbindt. Op een andere 
wijze, maar binnen dezelfde idee grenst de achterkant van de bestaande tuinen aan de 
Grote Molenweg aan een lineaire groene structuur die zowel dienst doet als ontslu-
itingsweg als wandelpad en waar moestuinen zich kunnen inpassen. De boomgaard 
ten slotte ziet zich op lange termijn versterkt binnen dit systeem van tussenruimten 
die oorspronkelijk residuele ruimten waren maar nu een zekere structurerende kracht 
krijgen.
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Een tussenruimte: zicht vanuit de Aalmoezenier Cuyperslaan

Een samengestelde publieke ruimte: publieke ruimte (roze), collectieve ruimte (geel) en private buitenruimte (groen)
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E. EEN VOORSTEL

De drie thema’s hebben ons toegelaten om een aantal projectelementen te genereren 
en te preciseren: de dijk als generator van publieke ruimten, het stelsel ‘Gemeenschap-
pelijk Stabroek, de compacte massa’s, de platen, de tussenruimten, de inschrijving van 
de voorzieningen in de structuur van Stabroek, de inpassing van de sociale woningen 
binnen deze structuur, de rol van bepaalde bestaande wegen. Dit alles bepaalt geen 
gebouwtypologieën, maar wel interacties, vormen van samenleven die de verschillende 
schalen op elkaar afstemmen door de verschillende delen van het gebied in rekening 
te brengen.

Het beeld van het project dat in dit document wordt meegegeven is eerder een illus-
tratie van wat mogelijk is op basis van de gewenste interacties en stedelijke waarden. 
Het is een momentopname van een lopende reflectie gebaseerd op een stedelijk 
systeem, een wijze van project maken, en geen finaliteit op zich.

De dijk, samen met de herinterpretatie van de grachten, als overgangsruimte tussen 
publiek en privé genereert twee grote publieke ruimten die dienen als voorplein waa-
rop zowel de school als een programma van publieke dienstverlening – een rustoord 
– op aanhaken.

Deze twee voorzieningen, vrij inplant, sluiten aan de wens tot behoud van de grote 
landschappelijke openingen. Het nieuwe voetbalterrein deelt in deze perceptie. Lichtjes 
lager ingeplant dan de wegen, wordt het terrein begrensd door treden die refereren 
naar de grammatica van de dijk en bij uitbreiding naar het water als onderliggende 
structuur van de weginfrastructuur.

Een nieuwe weg, loodrecht ingeplant op het voetbalterrein en deel uitmakend van het 
stelsel van ‘Gemeenschappelijk Stabroek’ verzamelt het water dat langs de longitudinale 
wegen wordt verzameld. Dit water wordt ten slotte opgevangen in de tussenruimten 
van de moestuinen en de boomgaard. Deze transversale weg verzamelt, naar het beeld 
van de Tichelenlaan, een reeks van verschillende gebruiken en integreert hen in een 
homogene opvolging waar de tussenruimten deel van uitmaken. Aan deze ruimten 
wordt de manège, oorspronkelijk ingeplant aan de dijk maar verplaatst naar de Kleine 
Molenweg, toegevoegd.
Ten slotte, op de platen, worden verschillende typologieën gecombineerd in functie 
van de elementen die hen omgeven. Deze combinatie articuleert de verschillende 
schalen, opent nieuwe transversaliteiten, verduidelijkt de stedelijke verhoudingen en 

bevestigt, ook door er gebruik van te maken, de landschappelijke structuren.

Fase 1: 	 - 190 tot 250 sociale woningen
	 - boomgaard en speelveld als eerste open 	
	 ‘plekken’ in

Fase 2: 	 - 150 tot 170 private woningen
	 - school, voetbelveld en manège

Fase 3: 	 - 100 tot 150 private woningen
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manege woonzorgzone uitbreiding van de dijk als publieke ruimte
school en voetbalveld

een samengestelde publieke ruimtehet stelsel van
‘Gemeenschappelijk Stabroek’
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Van pijpekop tot plaat: zicht vanuit de Geelvinckstraat

Zicht over de manege naar de haven: relatie met het omliggend landschap
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Zicht vanuit de school: mixiteit rondom de voorzieningen en binnen de structuur van het landschap

Zicht vanuit de nieuwe transversale straat richting voetbalveld en Kleine Molenweg
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F.  PROCES

TEAM

Een opdracht als een Masterplan voor Pekgat te Stabroek vraagt om een aanpak die verschillende expertise verenigt in een duidelijke structuur. Hi-
ervoor werd een multifunctioneel team samengesteld met expertises :
•	 stedenbouw, publieke ruimte, landschap, architectuur en procesregie. Deze expertises worden door de mandataris opgenomen.
•	 infrastuur en mobiliteit. Het studiebureau verantwoordelijk voor deze expertises zal in ondera anneming van de mandataris werken
•	 ruimtelijke planning (en meer in het bijzonder het waken over en richten van het masterplan met het oog op de latere eventuele fasen van RUP 

en herziening GRS). Dit studiebureau zal in onderaanneming van de mandataris werken en kan in die hoedanigheid ook het opmaken van het 
RUP op zich nemen.

•	 participatie. Zowel de mandataris als een externe expert in onderaanneming zullen deze expertise op zich nemen.

De verschillende leden van dit multidisciplinaire team hebben een ruime ervaring in hun verschillende vakgebieden en kunnen deze opdracht dan ook 
tot een goed eind brengen.

ONTWERPEND ONDERZOEK

Zoals in de inleiding beschreven gebruikt het team ontwerpen – en het stedelijk project in ruimere zin – als een instrument voor zowel de beschri-
jving en analyse van de bestaande toestand en de opgave, als een onderzoeksinstrument om de impact van bepaalde keuzen te evalueren, als een 
instrument van communicatie tussen de verschillende actoren en tenslotte als instrument om het definitieve masterplan op te stellen. Dit betekent 
dat gedurende het volledige proces ontwerpend onderzoek wordt ingezet om programma, context, wensen van verschillende actoren, technische 
randvoorwaarden, … te onderzoeken en te evalueren. Hiervoor worden verschillende ontwikkelingsmodellen of scenario’s opgemaakt rond bepaalde 
thema’s die de beschrijving en analyse van context en opgave, maar ook het overleg met actoren en bewoners, verder uitwerken en onder een ander 
daglicht benaderen. 

Deze interactie tussen de meer klassieke, factuele kennisverwerving enerzijds en het ontwerpend onderzoek biedt de mogelijkheid om het ontwerp-
en te voeden vanuit gegevenskennis, maar eveneens om de lezing van context en opgave te verdiepen met inzichten vanuit het ontwerpend onderzo-
ek.

De thema’s die in deze wedstrijdfase naar voor worden geschoven zijn dan ook een eerste aanzet naar het Masterplan toe. Tijdens de opdracht zullen 
deze thema’s verder aangevuld worden en/of andere thema’s toegevoegd worden in functie van een verdieping van de lezing van context en opgave 
en in functie van overleg met de verschillende actoren.

De verschillende ontwerpvoorstellen en –reflecties zorgen ervoor dat er een dynamiek tussen ontwerptema in de verschillende actoren ontstaat die 
het verdere proces stuurt. Het debat dat voortvloeit uit deze dynamiek laat toe om bepaalde beslissingen te nemen.

PARTICIPATIE

In hetzelfde licht zal de participatie opgevat worden. De verschillende ontwikkelingsmodellen en scenario’s worden voorgesteld om bepaalde debat-
ten te sturen en te beargumenteren. Door te focussen op bepaalde thema’s wordt het debat gericht naar specifieke aandachtspunten. De modellen 
en scenario’s helpen bewoners en andere belanghebbenden ook om de impact van bepaalde wensen of bemerkingen te kunnen evalueren op basis 
van concrete voorstellen.
Deze overlegmomenten met bewoners, verenigingen en anderen worden ondersteund door maquettes, plannen en fotomontages.
Het team stelt voor om bij aanvang een eerste bevraging van de bevolking te organiseren en de bevindingen van dit overleg in het verder traject 
mee te nemen. Op het einde van elke fase zal een nieuw overlegmoment met de bewoners en verenigingen gepland worden waarop de vooruitgang 
wordt voorgesteld en een debat kan georganiseerd worden. 
Naast de participatie gericht naar bewoners en verenigingen zal er ook bijzondere aandacht uitgaan naar de regionale en lokale stedenbouwkundige 
administraties en instanties. Gezien de problematiek rond het woonuitbreidingsgebied en de opsplitsing tussen stedelijk en buitengebied is een intens 
overleg met deze actoren gedurende het ganse traject een strikte voorwaarde.

TRAJECT

1.	 Uitdieping van de lezing van context en opgave (maand 0 tot maand 3):
In deze fase wordt de lezing van de context en de opgave verder uitgediept met onder andere aandacht voor de volgende punten :
-	 historische evolutie
-	 identiteit en beleving van Stabroek
-	 de verschillende actoren van Stabroek
-	 typologisch onderzoek
-	 landschappelijk onderzoek
-	 onderzoek naar grond- en waterproblematiek
-	 mobiliteit
-	 …

2.	 Ontwikkeling van scenario’s (maand 1 tot maand 4)
Na de eerste maand wordt het eerste ontwerpend onderzoek vertaald in een aantal onderzoeks- en ontwikkelingsscenario’s die de verschillende 
parameters integreren. Deze scenario’s vormen de basis voor het debat en besluitvorming voor de volgende ontwerpstappen.

3.	 Voorontwerp (maand 4 tot maand 5)
In deze fase wordt het voorontwerp uitgewerkt. Dit kan gebaseerd zijn één van de ontwikkelingsscenario’s of op een combinatie van elementen uit 
de verschillende scenario’s. 

4.	 Definitief ontwerp (maand 6 tot maand 7)
Het voorontwerp wordt vertaald in een definitief ontwerp en vertaald in een helder einddocument.

5.	 Actieplan (maand 8)
Het masterplan is geen eindbeeld. In de verdere ontwikkeling van de site kunnen randvoorwaarden wijzigingen. Daarom is het belangrijk in deze fase 
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de krachtlijnen van het masterplan te distilleren. Deze krachtlijnen worden vertaald in concrete ruimtelijke en programmatorische randvoorwaarden en richtlijnen per deelproject en per thema. Dit 
laat de opdrachtgever toe in de toekomst bij nieuwe projecten een reeks inrichtingsprincipes mee te geven aan de ontwerpers en private initiatiefnemers. Dit actieplan vormt eveneens de eerste 
basis van het op te maken RUP.

STUDIEKOSTEN PER FASE

De hieronder vermelde studiekosten gelden voor het geheel van het multifunctioneel team dat voor deze opdracht werd samengesteld.
Voor de eerste fase ‘Uitdieping van de lezing van context en opgave ‘ wordt een studiekost van 20.000 euro voorzien. De tweede fase –die hoofdzakelijk gelijktijdig loopt  - wordt een studiekost 
van 15.000 euro voorzien. De derde fase, het voorontwerp, en de vierde, het definitief proces, vergen respectievelijk 20.000 en 15.000 euro. Voor de laatste fase ten slotte wordt een budget van 
10.000 euro voorzien.

Binnen dit budget wordt als uurloon voor een senior medewerker 75 euro en voor een junior medewerker 45 euro per uur voorzien.

PROJECTCOORDINATIE

Om dit proces in goede banen te leiden wordt een duidelijk gedefinieerd team voorgesteld. Er wordt voorzien in één aanspreekpunt (Single Point of Contact – SPOC) waarlangs de communicatie 
tussen opdrachtgever en ontwerpteam en de studiebureaus in onderaanneming zal verlopen. 

De SPOC zal ook instaan voor de projectregie van het masterplan. Hij stuurt dus zowel analyse, ontwerp en studieopdrachten aan en bewaakt het proces in al zijn facetten.

Bij aanvang van de opdracht zal de SPOC een projectprocedure opmaken in samenspraak met opdrachtgever en eventueel andere te bepalen actoren. Deze projectprocedure bevat de te volgen 
onderdelen :
-	 het procesverloop in de verschillende fasen en de interventies van de verschillende partijen zodat deze opvolgbaar en controleerbaar zijn
-	 de bepaling van overleg- en terugkoppelingsmomenten met de andere betrokken actoren
-	 de op te leveren documenten op het einde van de verschillende fasen 
-	 …

G. DUURZAAMHEID

Het multifunctionele team streeft naar een integraal duurzame ontwikkeling waarbij de woon- en leefkwaliteit van de site kan geoptimaliseerd worden en de potentie van de strategische grootte 
van de site optimaal benut kan worden om duurzaamheid op verschillende schaalniveaus te realiseren.

Duurzaamheid wordt bekeken als een afweging waarin keuzes op het vlak van samenleving en mens, ecologie, economie en culturele betekening van de site tegen en met elkaar worden afgewo-
gen. Duurzaamheid wordt dus bekeken als een proces.

Sociale duurzaamheid
Sociale duurzaamheid veronderstelt een zorgvuldige inpassing van de site in de bestaande toestand. Hiervoor dient er tijdens het ontwerpproces voldoende actieve interactie met de buurt, de ge-
meente en eventueel de regio plaats te vinden om een gemeenschappelijk draagvlak te creëren en synergiën te realiseren. Ook mobiliteit is belangrijk in dit thema zowel op het vlak van voorrang 
van de zachte modi als op het vlak van toegankelijkheid voor mindervalide personen, maar eveneens op het vlak van veiligheid.

Ecologische duurzaamheid
De ecologische duurzaamheid zal gerealiseerd worden op basis van het ‘trias energetica’-principe. Dit principe geldt zowel voor energie, water als voor ruimte en materialen.
Voor energie wordt het idee van restwarmte van Indaver verder onderzocht. De voorgestelde structuur in deze ontwerpfase houdt reeds rekening met een zo efficiënt mogelijke verdeling op basis 
van de stedelijke structuur. Naast de restwarmte van Indaver zal gekeken worden hoe andere hernieuwbare energiebronnen complementair op dit systeem kunnen ingeschakeld worden. Op het 
vlak van gebouwen zullen eveneens voorschriften geformuleerd worden die een energetisch duurzame site nastreven.
Op het vlak van water  zal gekeken worden naar maximale buffering van regenwater op groendaken en het afvoeren via een open systeem dat gebaseerd is op de polderstructuur. 


