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1. ROND DE BRINK - ON THE BRINK

ROND DE BRINK - EEN BINNENGEBIED MET DE POTENTIE VOOR EEN FUNCTIONEEL EN SOCIAAL HART
ON THE BRINK - WAARBIJ DE BESTAANDE RAND IN INFRASTRUCTUUR KAN VOORZIEN
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BESTAANDE KOUTERS, VALLEIEN EN STADSKAMERS VAN DENDERLEEUW

(i
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kouters — fietssnelweg F416 1 Wolfsgracht 5 ontwerp Vrijheidspark en
valleien --- fietsknooppunten 2 masterplan stationsomgeving begraafplaats
stadskamers -.. nieuwe fietsverbinding station 3 masterplan stadscentrum 6 Visvijvers

H publieke voorzieningen aan bebouwing 4 sportsite Walleken 7 school

de stadskamers

Het lijkt hartverscheurend om een laatste groot stuk open ruimte aan te

snijden voor meer bebouwing. Dit willen we niet versnipperen.

De bundel voor u is het resultaat van een eerste analyse en
denkoefening vanuit de verschilende achtergronden van
het multidisciplinaire team om de grote lijnen uit te zetten. Wijj
hechten bijzonder belang aan een geintegreerde aanpak
op alle niveaus van het masterplan. Elke discipline voegt niet
een extra element toe aan het masterplan dat dan in het
proces kan verloren gaan. Daarentegen starten wij vanuit een
aanpak met zeer eenvoudige elementen die een meervoudig
antwoord bieden voor elk van de disciplines. Vandaar dat dan
ook doorheen de bundel telkens hetzelfde ontwerp belicht
wordtvanuiteen andere discipline en een anderschaalniveau.
Het voorstel in deze bundel onthult het potentieel van
Wolfsgracht en toont de voornaamste krachtlijnen om deze
waar te maken op grote en kleine schaal. Deze krachtlijnen
zijn over de afgelopen maanden uitgewerkt vanuit ons eigen
perspectief. Wij hopen hierop verder te kunnen bouwen om
binnen deze grote lijnen in samenspraak verdere nuances
en verfijningen toe te voegen om een duurzame en flexibele
toekomstvisie uit te bouwen.

betekenis BRINK (dorpsplein)

“Een brink is een met bomen en gras beplant plein in een dorp.
De brink is van oorsprong de boerengebruiksruimte waar
het vee werd verzameld om daarmee als kudde naar de
gemeenschappelijke weidegronden te gaan. De brink lag van
oorsprong aan de rand van het dorp (het Engelse brink betckent
nog steeds “rand”).”

On the brink — (op de rand) - Het lijkt hartverscheurend om
een laatste groot stuk open ruimte aan te snijjden voor meer
bebouwing. Wolfsgracht is een overmaats ingesloten groen
binnengebied op de rand van het centrum, op de rand van
de spoorweg en op de rand van de omliggende straten.
Het residueel stukje landbouw van het binnengebied wordt
momenteel met de rug gekeerd door verkavelingswoningen
maar heeft het potentieel om een groen kloppend hart te
worden voor nieuwe en bestaande woningen, waarbij de
relatie omkeert en het binnengebied een bestemming wordt.
Het bestaande groen-blauwe netwerk van houtkanten en
grachtenkan hiervoorde dragerzijn en aangevuld worden met
nieuwe groene plekkenomteravotten,enz. Ookde omliggende
overmaatse binnengebieden vormen bestemmingen: de
sportvelden, de visvijvers, de scholencampus, het kerkhof. De
bestaande infrastructurele rand geeft het potentieel om als
raamwerk het hele binnengebied te bedienen voor ‘harde’
ontsluitingen (wagens, trein, voorzieningen, gebouwen...) wat
het hart van het binnengebied vrij laat voor een nieuw soort
zachte kern (fietsers, wandelen, nieuwe mobiliteit, natuurlijke
infilfratie van water, ...) met open ruimtes.

Rond de brink — (rond een veld(en)) - Een innovatieve semi-
stedelijke woonvorm kan worden uitgedacht waarbij de
bestaande infrastructurele rand - de omliggende straten
- de taak van de harde ontsluiting op zich neemt en de
nieuwe woonvormen worden georganiseerd rond een open
groene ruimte — een nieuwe vorm van brink — of dorpsplein
in de traditie waarbij dit een grasveld was met bomen in het
hart van een groep woningen en geen stenen viakte. Deze
plek was functioneel en productief maar ook sociaal — voor
dorpsfeesten. Het is duidelijk dat dit soort plekken ontbreken
in de typische verkavelingen en hier in het groene hart van
Wolfsgracht nieuwe kwaliteiten kunnen brengen voor de
nieuwe woningen en bewoners en een bestemming kan
worden voor de omliggende woningen. Deze herinterpretatie
van een brink kunnen we op twee schaalniveaus toepassen:
Het groene hart van Wolfgracht is een brink voor heel
Denderleeuw - de stadsbrink. Nieuwe woningen schakelen zich
rond kleinere gemeenschappelijke brinken - de buurtbrinken.

We kunnen vandaag drie grote landschapsfiguren herkennen
- de kouters, de valleien en de stadskamers. Wolfsgracht kan
in alle drie de landschappen zijn plaats krijgen:
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a. Wolfsgracht als kouter

De velden van Wolfsgracht vormen een restant van landbouw
dat doorheen de tijd omsloten is geworden door woningen. Dit
is een stukje productief landschap binnen in de gemeente (=
stadslandbouw). Ook vanuit duurzaamheid is de nabijheid van
productie iets dat we moeten koesteren, ook het productieve
landschap staat heel duidelijk onder druk.

b. Wolfsgracht als vallei

Binnen de grote hiérarchie van rivier — meersen - beken
— grachten - vormt de Wolfsgracht een relatief nauwe
groenblauwe structuur maar zien we wel duidelik het typische
natte biotoop met een aantal populieren en wilgen langsheen
de gracht. Deze aanwezigheid van water heeft een heel
grote potentiéle kracht voor natuurontwikkeling. Het verloop
vanaf de gracht naar de Dender kent dan ook nu reeds een
verbreding in het rijke biotoop van het elzenbroekbos van het
Vrijheidspark.

c. Wolfsgracht als stadskamer

Omsloten grote binnengebieden zijn typerend voor deze
buurt in Denderleeuw met faciliteiten voor een gemeente
die meer verstedelikt. Grote publieke binnengebieden - of
stadskamers — maken een poreus en doorwaadbaar weefsel
waar je telkens een nieuwe plek met een eigen identiteit kan
ontdekken: een school, sportinfrastructuur, een begraafplaats,
het Vrijheidspark, visvivers, ... De grootste stadskamers
bevinden zich bovendien langs de spoorlijn zodat deze
grote groene binnengebieden, samen met de smalle groene
spoorwegbermen, continue ecologische corridors worden.
De ingesloten grote stadskamers worden zo met elkaar
verbonden als ecologische stapstenen binnen de gemeente
en bebouwde ruimte en natuur verweven met elkaar tot
stadsnatuur.

De opportuniteit van de reeds aanwezige stadsnatuur en
stadslandbouw genereert de mogelikheid om een nieuwe
plek voor de stad te maken: de stadsbrink. Het cultiveren en
versterken van deze meervoudigheid aan activiteiten maakt
de stedelijikheid van deze plek waar er én productie, én
natuur, én recreatie én wonen kan zijn. Denderleeuw is reeds
voorzien van sportvelden, een park, ... Maar in 2020 hebben
we geleerd dat de nabijheid van productie, en ook van natuur
in de directe omgeving essentieel zijn, we kunnen niet zonder.
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2. EEN NIEUWE STADSKAMER

AMBITIES & VISIE
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VISIE WOLFSGRACHT ALS NIEUWE STADSKAMER
productief landschap
ruimte voor water
stadskamers

STADSBRINK + BUURTBRINKEN

Door de woningen in de rand toe te voegen ontstaat een kader
voor de open ruimte. Door ruimte te maken voor het water
van de Wolfsgracht ontstaat er ruimte voor natuur.

OPENEN NAAR BUURT & NATUUR
vandaag _— visie
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WILDE WOLFSGRACHT
vandaag P visie
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STADSNATUUR IN HET HART

vandaag visie

VERKEERSVRIJE STADSKAMER

vandaag visie

NETWERK VAN STADSKAMERS

vandaag visie
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Als we de bestaande open ruimte wilen vrijwaren van
bebouwing kunnen we enkel errond verdichten. Dit kan door
de bestaande rand te verlengen met een nieuwe innovatieve
en densere woonvorm die op drie plaatsen de toegang
markeert naar de stadsbrink. De positie van de nieuwe
woningen openen naar de bestaande omliggende buurt en
straten die de taak van de harde en infrastructurele ontsluiting
volledig op zich nemen zonder het binnengebied hiermee
te belasten. Anderzilds openen ze naar het wijdse en open
landschap om ook maximaal van deze kwaliteit te genieten.

De dunne groenblauwe lijn van de Wolfsgracht heeft zijn
naam gegeven aan deze hele stadskamer. Deze kracht
willen wij maximaliseren als ruggengraat van het groen-
blauwe netwerk. Dit kan eenvoudig door de Wolfsgracht te
inverteren en het water te verzamelen in plaats van het direct
af te voeren. Door een aantal kleine stappen te maken in
de helling ontstaan een reeks langgerekte ondiepe plassen
die het water bufferen. Deze ingreep is de enige menselijke
interventie waarna de natuur de ontwikkeling verder kan
overnemen. Deze uitgestrekte “armen” van de Wolfsgracht
creéren gaandeweg hun eigen biotoop.

De open ruimte van de stadskamer heeft een gradiént van
sterk gecontroleerd groen nabij de woningen tot mensvrije
stadsnatuur in het hart van de stadsbrink: (1) tuinen woningen,
(2) akkers en populierenbosjes, (3) weides, (4) wilde/rewilding
Wolfsgracht. Elk van deze groene ruimtes heeft zelf ook nog
gradiénten en nuances: zo kan de weide als een hooiland
beheerd en gemaaid worden als speel- of feestweide maar
even goed door nabeweiding als bloemrijke weide beheerd
worden.

De kwaliteit van stadskamers volgt uit een grote
doorwaadbaarheid voor zachte mobiliteit, gemotoriseerde
verbindingen gebeuren in de randen. De buurtbrinken takken
direct aan op de omliggende straten met een minimaal aantal
bezoekersparkeerplaatsen en onmiddellijke toegang voor de
ondergrondse parking voor de bewoners. Er moet nauwelijks
bilkomende verharding voor wegenis en nutsvoorzieningen
worden toegevoegd in vergeliking met de typische
verkaveling. De derde harde rand, met de spoorweg, wordt
ingezet voor de snelle fietsverbinding om fietssnelweg F416 te
vervolledigen en een perfecte groene en veilige verbinding te
maken met de stationsomgeving.

De stadsbrink in het hart van het bouwblok is volledig
verkeersvrij en vormt zo een stapsteen in het grote netwerk van
verkeersvrije doorwaadbare stadskamers van Denderleeuw.
Er ontstaat een fijnmazig zacht netwerk van de sportvelden
van Walleken langs Wolfsgracht naar het Vrijheidspark, enz. Elk
van deze stadskamers heeft zijn eigen “verborgen” sfeer die
je ontdekt via de “poorten” tussen de woningen. De nieuwe
buurtbrinken en andere poorten naar Wolfsgracht worden
schakels in het systeem en verbinden met andere poorten om
het systeem te vervolledigen.

3ISIA -



3. DE STADSBRINK

VOOR HEEL DENDERLEEUW

SPEEL- & FEESTWEIDE

ref.: speel- en feestweide Hal 5 in Centrale
Werkplaatsen in Leuven

WOLFSGRACHT

In het midden ontstaat een gemeenschappelijke plek tussen landbouw en het stedelijk weefsel
waar iedereen gebruik van kan maken: een stadsbrink. Het is een plek waar je kan bewegen of
ravotten, waar er een feestweide is, maar evenzeer een zacht hart voor natuur.
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HUMAN-FREE

ref.: Musée Du Président Jacques Chirac,
Serran, Frankrik, Michel Desvigne

Door het water van de nieuwe
bebouwing en Wolfsgracht te
verzamelen ontstaan een reeks
poelen die elkaar voeden.
Stapstenen geven een nieuwe
beleving aan de voetweg en
zorgen voor de continuiteit van
het water.

POPULIER VAN HIER

ref.: wandelroute Populier van Hier in
Grimbergen langs de Dender

De provincie Oost-Vlaanderen,
Bosgroep Vlaamse Ardennen tot
Dender, etc. hebben een project
om de typische populieren-
bossen in de Dender- vallei terug
in de kijker, in de praktijk en het
toerisme te brengen. Wolfsgracht
kan een pilootsite zijin om de
populier ook in Denderleeuw
terug op de kaart te zetten.

ref.: Bourgoyen-Ossemeersen in Gent

Op het verste punt van de
bebouwing wordt een mens-vrije
zone voorzien, hier kan de natuur

haar eigen gang gaan. Op
afstand kunnen dan platformen
voorzien worden om uit te kijken
over het landschap.

ADULT-FREE

ref.: Speeldernis in Rotterdam, Nederland

Een ongeprogrammeerde
zone waar kinderen weer volop
kunnen ravotten, zelf een kamp

kunnen bouwen en natuur

kunnen ervaren in het hart van
de gemeente. In het verlengde
van de tuin van de school. Een
nieuwe speeldernis, exclusief
voor kinderen.

@ 0 20 40 60 80 100m
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4. LANDSCHAP IN BEWEGING

FIELDS OF OPPORTUNITIES

o De bestaande Wolfsgracht is een
dunne lijn die het water van de velden
afvoert.

9 Door dwars op de gracht een geul te
graven en met deze grond een dijkje te
maken ontstaat een reeks poelen.

e De aanwezigheid van water geeft
leven aan een hele biotoop (bv.
evolutie naar elzenbroekbos).
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WATERLANDSCHAP

natuurlijke evolutie van Wolfsgracht
naar natuur

biotoop: water, waterkanten, ...

productief: waterbuffering en
-infiltratie

natuurlijk landschap

beleven: zones waar er avontuurlijk
kan gespeeld, gewandeld worden,
vogelspotten, ...

@ educatief: observatie van evolutief

9 De centraal gelegen bestaande akkers
en weides kunnen ruimte geven aan
biodiversiteit én aan evenementen.

9 De weides kunnen gemaaid worden
voor een feest, een zomerbar, de
jeugdbeweging, evenementen, ...

e Of kunnen eenvoudig beheerd worden
door schapen om een bloemrijk
biotoop te maken.
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WEIDELANDSCHAP
speel- / feest- / boeren- / ... weide
of -veld

biotoop: weide, bloemenweide,
houtkanten, ...

productief: hooien of begrazing om
weide in stand te houden, kleine
akkers

educatief: zien hoe landbouw en
weidelanden werkt

van iedereen - een feest, een
zomerbar, jeugdbeweging, ...

0 beleven: een weide ter beschikking

De akkers aansluitend op de woningen

kunnen productief blijven.

Als akkers van ‘community supported
agriculture’ of voor houtproductie in
bosjes.

De bosjes geven een groene rand die
woningen verbergt en de schaal van
de groene open ruimte benadrukt.

PRODUCTIEF LANDSCHAP
populierenbosjes, akkers

biotoop: bos, met biodiverse
onderbegroeiing

productief: productie van hout,
cyclus van 15 a 20 jaar of productie
van groenten

educatief: observatie productie
hout, carbon capture, wandelingen

om ‘Populier van hier’ te ontdekken

beleven: zones waar gewandeld,
gejogd, geravot, ... kan worden

Het is een landschap in beweging waar de weiden veranderen met de seizoenen, waar de bewoners
van de gemeente mee zorgen voor de open ruimte, waar populieren groeien en geoogst worden als
herniewwbare grondstoffen, en waar langzamerhand de natuur vorm krijgt.

ZONES - LANDSCHAP IN BEWEGING

waterlandschap
W water - 4%

[ evolutief landschap - 24%

weidelandschap

hooiland/festival - 8%

weide - 10%
nabeweiding - 25%

prodcutief landschap
akkers - 5%

populierenbossen - 24%

KALENDER - LANDSCHAP IN BEWEGING

evolutief Iandschar
sttt

jaar 0 jaar 1-

bestaande planten

hooiland / festival

feb
kort gras

jan
kort gras

mrt
groei

weide

feb
kort gras

mrt
groei

jan
kort gras

nabeweiding

feb
groei

jan
groei

mrt
groei

productief groen

jaar 1-5
aanplanten populieren

natuurlijke groei

apr
bloemen
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apr
schapen
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jaar 7-14

jaar 3-7
vestigen verruwing rietkragen
rietkragen vestigen broekbos  volwassen
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jaar 10-15
groei, ruimte voor speelbos

broekbos wordt

0O

jaar 40-...
gevestigd bos zorgt

voor boshabitat met

specifieke soorten

okt

dec
kort gras

kort gras

nov
kort gras

e

okt

schapen dec

kort gras

kort gras

b

okt

schapen dec

kort gras

kort gras

jaar 15-20
oogsten en aanplanten

> AAN DE KNOPPEN DRAAIEN

Het landschap van de stadsbrink is een
landschap in beweging, de visie voor
het masterplan wil deze beweging niet
hinderen of beperken, maar net de
tools aanreiken voor het beheer zodat
het landschap van deze stadskamer
mee kan evolueren met de behoeftes
van Denderleeuw en haar inwoners. Dit
is een belangrike sociale component
van de brink als een gemeengoed, een
common voor alle inwoners. Dit komt
erop neer dat we als het ware knoppen
voorzien waarmee de proporties
kunnen aangepast worden: meer
water-, weide- of productief landschap.
Of er kan ook binnen de landschappen
bijgesteld worden als er meer vraag
is voor feestweides kunnen weides
omgeschakeld worden. De groei van
de zones volgt de algemene ambities
en principes: meer waterlandschap start
vanuit de wolfsgracht, meer productief
landschap vanaf de randen, ... Het is
de bedoeling dat er gezorgd wordt voor
het landschap. Er is een soort conciérge
(groep/organisatie/vereniging/...)  die
zorgt voor de stadsbrink en deze cureert.
Zie ontwikkelingsstrategie.

> KALENDER - BEHEER

Het is de ambitie om de natuurlike bio-
diversiteit te verhogen binnen de land-
schappen. Hiervoor moeten we net wei-
nig ingrijpen. Elke landschapsvorm die
we introduceren vraagt bewust weinig
of geen interventie van de gemeente.
Het waterlandschap is een evolutief
landschap dat start met het vestigen
van rietkragen langs het water, pioniers-
bomen die na verloop van tijd schaduw
geven en zo een klimaat voor nieuwe
soorten. De conciérge zorgt mee voor
het monitoren van het waterverloop,
toegankelijkheid en afscherming van
de belangrijkste (mens-vrije) biotopen.
Het weidelandschap heeft onder an-
dere een hooiland dat in het voorjaar
wordt gemaaid zodat er tijdens de zo-
mer ruimte is voor feesten, de jeugdbe-
weging, ... De andere weides kunnen
eenvoudig beheerd worden door ze
open te stellen voor schapenherders.
Door ook bepaalde zones pas in het na-
jaar open te stellen voor schapen (na-
beweiding) ontstaat er een bloemrijk en
waardevol biotoop.

Het productieve landschap kan be-
staan uit akkers gesteund door de ge-
meenschap, bijvoorbeeld ‘community
supported agriculture’. De populieren-
bosjes kunnen verpacht worden per cy-
clus van 15 & 20 jaar voor houtproductie
onder de voorwaarde dat er een biodi-
verse onderbegroeiing wordt voorzien.

FISIASONMAPINMINO - dVHOSANYT



5. EEN OPEN & DIVERS LANDSCHAP

TAFEREEL STADSBRINK, ZOMER 2032

Het is zomer in Denderleeuw en de
stadsbrink staat in bloei. Het landschap
heeft de voorbije jaren meer en meer
vorm gekregen. Een meisje loopt weg
uit een populierenbosje dat vorm en
hoogte begint te krjgen aan de rand
van de site. Onder de oprukkende
bomenkruinen verrijken laaggroeiers
de biotoop van de brink. Centraal
begrazen enkele schapen de grassen en
kleurrijke bloemen die in de lente op de
weide zijn verschenen. Zjj zijn bijna klaar
voor de collectieve scheerbeurt die het
bewonerscollectief en de conciérge
binnenkort gepland hebben. Het water
en de begroeiing van de Wolfsgracht
vindt z’n weg via dwarse armen in de
diepte van de stadskamer. Hier en daar
ontspringen er al enkele hooggroeiers.
Twee buurtbewoners joggen voorbij, zjj
leggen hun wekelijks * Rondje van de
Stadskamers’ af, een nieuw initiatief
van de gemeente om de bewoners
de pracht van hun woonomgeving te
doen (her)ontdekken. Het jonge koppel
links in beeld heeft zich zojuist gevestigd
in een van de gestapelde woningen
van buurtbrink Centrum die net voltooid
is geraakt. Zj doen een verkennend
toertje door de brink met hun newborn.
Achterin is het feest rondom Buurthuis
Stadsbrink: de voorbode van een zomer
vol plezier.

Enkele eenvoudige lijnen verzamelen het water van Wolfsgracht in plaats van het direct af

te voeren. De simpele geometrische interventie is de kiem voor wilde natuur langs de grillige
waterlijn die ontstaat. De niewwe woningen genieten volop van het uitzicht, de nabijheid van
deze open ruimte en de diverse natuur.

FISIA - dVHOSANY



De stadsbrink is voor heel Denderleeuw. De buurtbrinken nestelen
zich tussen het productieve landschap en de buurt in. Ze vormen een
gemeenschappelijke plek voor de niewwe en bestaande bewoners.

6. DE BUURTBRINKEN

EEN NIEUWE VORM VAN WONEN

TOEGANG 'éP;‘O:RTSITE

SPEEL- & FEESTWEIDE

a. Poorten

De nieuwe buurtbrinken en andere poorten naar Wolfsgracht
worden schakels in het systeem van stadskamers en verbinden
met andere poorten om het systeem te vervolledigen. De
buurtbrinken vervolledigen de overgang via een pleintje:
(1) Buurtbrink Walleken, (2) Buurtbrink centrum, (3) Buurtbrink
Landuit - waarbij de brink nieuwe ontsluitingsmogelijkheden
biedt voor de school, deze kan op termijn met de
herontwikkeling van de kerk ook een zachte toegang tot
de visvijvers en het natuurgebied worden. Daarnaast zijn er
een aantal directe poorten: (4) De perrons van de treinhalte
van Ilddergem vormen een verbinding met het pleintje aan
de Vrijdheidsstraat en het Vrijheidspark, (5) Poort naar de
Stadionlaan, mits het aankopen van de meubelloods als dit
scenario wordt weerhouden. (6) De bestaande voetweg
wordt behouden en krijgt een sterker natuurlijk karakter?

i Nm’nw i

PICNIC?

Volgens één mobiliteitsscenario
kan een fietsverbinding voorzien
worden via de loods (indien
deze wordt verworven). Het dak
van de loods zou bescherming
kunnen geven voor een picnic-
plek of verkoopstandje van
lokaal gekweekte aarbeien, ...

;
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BUURTBRINKEN

ref.: Accordia in Cambridge in het Verrenigd
Koninkrijk, FCB studio

De buurtbrinken zijn collectieve
plekken waar bewoners van
de nieuwe appartementen
toch kunnen tuinieren, hun fiets
herstellen, een praatje met de
buren slaan, ...
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b. Paden

Het netwerk van stadskamers bevat niet de grote infrastructuur
ensnelle verbindingen, maaris een netwerk om te ontspannen,
te ontdekken en te beleven. Elk pad en elke verbinding
krijgt hiervoor dan ook een eigen materialiteit aangepast
aan het gebruik (en om bijkomende verharding maximaal
te voorkomen). De aansluitingen naar de sportterreinen
Walleken zijn een pad met een zachte ondergrond over de
buurtbrink zodat joggers een grotere lus kunnen maken in
Wolfsgracht. De voetweg parallel aan de Wolfsgracht wordt
gereduceerd tot een minimaal graspad met stapstenen over
de nieuwe plassen om de intrusie van de wandelaars tot een
minimum te beperken. De intensievere verbindingspaden
tussen de verschillende buurtbrinken kunnen ter hoogte van
de Wolfsgracht verhoogd worden zodat het als een zwevend
pad / brugje over de nieuwe natuur gaat en deze continu en
onverstoord kan verder lopen en niet onderbroken wordt .
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TRANSITIE NAAR NIEUWE
WOONVORMEN

De buurtbrinken sluiten

aan bij het volume van de
bestaande woningen en
evolueren naar parkvilla’s

met ruime appartementen.
Hierdoor grenzen de bestaande
woningen aan nieuwe
rijwoningen. De hoogste volumes
genieten van het uitzicht op

het landschap zonder het

zicht van andere woningen te
belemmeren.

o

c. Pleinen

Zoals aangegeven in het ruimtelijk structuurplan vormt
buurtbrink Landuit een kerngebied met plein en buurtstation.
Het bestaande pleinte en buurtspeeltuin krijgen vorm
door de nieuwe gebouwen en rijgen functies aaneen: de
(te herbestemmen) kerk, het pleintje, het basketveld, het
speelplein en nieuwe toegang voor de school, moestuintje
en een pleintje als poort naar de stadsbrink. Het bestaande
speelpleintie kan bovendien veel meer worden als
tussenschakel tussen school en buurt: een buurtspeelpleintje
buiten de schooluren, een verzamelzone voor- en na de school
of een uitbreiding van de speelplaats tijdens de schooluren.
Een nieuwe groene ‘afsluiting’ met leifruit zorgt dat de zone
flexibel kan opengesteld worden. Het fruit van de leibomen
is bovendien educatief en het perfecte vier-uurtje voor de
speeltijd tijdens het najaar.

SPEELPLAATSPLEIN

foto: het eikenbosje van het speelplein
vandaag

Het speelplein wordt een nieuwe
toegang voor de school
‘t Landuiterke.

YIMBY! / participatie
“Yes in my back yard!”- Wijj zijn er ons van bewust dat de
directe omwonenden eenzeerdirecte impactondervinden
van het masterplan, dit komt letterlik in hun achtertuin.
Vandaar dat het ook belangrijk is om hen op een directe
manier te betrekken en niet enkel via een infomoment voor
de ruimere omgeving. Directe omwonenden, maar ook de
school kunnen uitgenodigd worden voor een workshop om
de aansluiting met de tuinen scherp te stellen. Het format
voor de workshop kan later bepaald worden, maar dit zou
bijvoorbeeld ook op de site zelf kunnen plaats vinden om
alles direct te kunnen aanwijzen.
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/. WONEN OP DE RAND

EEN COMPACT ENSEMBLE VAN DOORWAADBARE GEBOUWEN
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De nieuwe woonvolumes worden ingeplant op de rand
tussen stads- en buurtbrink. Ze geven vorm aan beide
brinken en definiéren tegelik ook de overgang tussen beide.
Het wonen op deze rand is vernieuwend en veelzijdig. De
bebouwde perimeter zet zich dwars op de hoofdas van
de nabijgelegen straat en een aaneenschakeling van
bouwvolumes richt zich naar het hart van de stadskamer. De
volumes bouwen gradueel op. De rijwoningen staan letterlijk
tussen oud en nieuw in. Ze bouwen verder op de schaal
van de bebouwing in de straat en begeleiden tegelijk de
overgang naar de architectuurtaal van de brink. Langse
volumes met appartementen en gestapelde woningen
geven een -weliswaar permeabele- rand aan de collectieve
voortuin. De sequens van gebouwen wordt beéindigd met de
parkvilla’s, kopse volumes die fier tussen stads- en buurtbrink
in staan. Zichten tussen en doorheen de gebouwen doen
de verschillende landschappen in elkaar over vioeien. De
gebouwen staan hier tussen in, zonder kant te kiezen. Hetzelfde
geldt voor alle woontypologieén die vaak doorzonwoningen
ziin (rjwoningen, appartementen, gestapelde woningen), of
minstens genieten van een overhoekse oriéntatie (parkvilla).
De bewoners genieten van de verschillende sferen van het
diverse landschap. De gebouwen zijn duidelijk verschillend
maar passen binnen eenzelfde leesbare architectuurtaal met
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eenvoudige vormen; geritmeerde en grote raampartijen;
verfijinde en ruime terrasstructuren en degelijke, duurzame en
waar mogelijk lokale materialen.

De brink biedt ook het genot van gedeelde voorzieningen:
de collectieve ondergrondse garage biedt de bewoners
de mogelijkheid om hun voertuigen (auto, fiets, ...) op een
erg praktische en aangename manier te stallen. De meeste
typologieén genieten van een rechtstreekse toegang tot
deze ondergrondse infrastructuur waar ook plaats is voor
private en collectieve bergruimten. De flauwe fietsenhelling en
enkele buitentrappen brengen licht en lucht. Op deze manier
slagen we erin om erg compacte woningen te voorzien die
beantwoorden aan alle hedendaagse woonwensen. Tegelijk
blijft de footprint van de bebouwing en de inname van
open ruimte erg beperkt. Dat is een essentieel punt van onze
duurzaamheidsvisie. Energie zal (deels) samen opgewekt
worden, er zal een gecombineerde waterhuishouding
ontwikkeld worden enz. Als team hebben we grote ambities
bij de bouwtechnische ontwikkeling van de gebouwen. Op
het vlak van duurzaamheid, ecologie en zelfs circulariteit kan
het masterplan uitgebreide intenties en wensen naar voren
schuiven.We willen hierin samenspraak met de opdrachtgever
en onze financieel adviseur doorheen het fraject standpunt
innemen en vooral een gedragen visie ontwikkelen.

Het niewwe wonen krijgt zijn plaats tussen de gedeelde buurtbrink en het wijdse uitzicht en het
landschap van de stadsbrink. Tussen en doorheen de verschillende gebouwen zijn er openingen
die het natuurlijke stadslandschap tot op de buurtbrink brengen.

a. buurtbrink Walleken

Buurtbrink Walleken is exemplarisch voor alle brinken. Hi
verbindt de stadskamer met sportterreinen aan de overzijde
van de Lindestraat met het landschap van de stadsbrink en
vormt zo een belangrike toegangspoort. Een hoekgebouw
zorgt samen met de rijwoningen voor een overgang tussen de
straat en de brink. Een handelsruimte op het gelijkvioers en het
groene voorplein werken samen verwelkomend voor bewoners
en passanten. In deze zone wordt ook beperkt parkeren voor
bezoekers mogelijk gemaakt. De ondergrondse parking wordt
toegankelijk gemaakt via een inrit binnen het volume van het
hoekgebouw om de impact op de omgeving te beperken.
Een bomenrij en langgerekt leifruit bieden perspectief naar
de kopse parkvilla. Tussenin bevinden zich de langse volumes
met appartementen en gestapelde woningen. Centraal op
de buurtbrink is er een tfrage toegangshelling voor fietsers naar
de ondergrondse parking. De bewoners van de parkvilla,
appartementen en gestapelde woningen genieten van
een rechtstreekse toegang tot de parking en ondergrondse
bergruimten. Een open trap biedt toegang vanop de brink
voor de andere bewoners.

Het gelijkvloers van de parkvilla is uitgesproken open en vormt
de ideale plaats voor een publieke functie. We zien hier een
buurthuis van en voor de bewoners en omwonenden. Een
grand café van waaruit plannen gesmeed worden voor de
verdere ontwikkeling van de stadsbrink. Een plaats waar de
bewoners verjaardagen en communies kunnen vieren, aan
de rand van de natuur.

hoekgebouw
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parkvilla;

LEGENDE e e e 4

1. parkeerplaatsen bewoners

2. parkeerplaatsen bezoekers

3. fietsenberging

4. voetgangerszone .

5. gecultiveerde groenzone WOONTYPOLOGIEN

6. inkomluifel A. rijwoningen

7. overdekte doorsteek B1. gestapeld wonen - appartementen

8. privétuinen B2. gestapeld wonen - duplexen
9. kruiwagenpad C1. parkvilla - appartementen
10. buitentrap C2. parkvilla - publieke functie

11. trage toegangshelling
12. autohelling vanaf Lindestraat
13. bergingen bij woningen 14. bergingen

D. appartementen
E1l. hoekgebouw - appartement
E2. hoekgebouw - publieke functie

\

‘un‘u‘uu‘\“f“! }

{ NG
\ i ¥

v Lo r‘\“‘um \Q‘*

\Hvu,m . “ o
! v !
‘w‘”'ﬂ H “H‘ X

Ry

W "

' T % Tm ‘ ,‘““&‘\ w‘ ‘
q}, \ ey
T T T ‘:‘_\em‘
i ‘““‘\H‘ ‘ ‘1"
{ ”u,HWv“‘ ' \\\’;ﬁ“” ' ’
"N Y m u/ ' “f‘ i .

NN m
ﬂ’y\‘\ W [y

L

doorsteek naar
sportterreinen
RANRRANARRRARARARRRRANAR]]

Lindestraat

]

\/
,\'\

T

N NIRRT

T i
Wiy

schaal 1:1.250
> grondplan gelikvioers @
< grondplan kelder

ONMEIM NI STANNTOA - dVHOSANYT® dNNLOILIHOYY



8. WONEN ROND EEN VELD

EEN GEDEELDE TUIN VOOR DE BEWONERS

De buurtbrinken beschouwen we als een collectieve
voortuinen die door de bewoners zelf gecultiveerd worden.
Het centrale perk wordt ingevuld met moes- en pluktuinen
en geeft de buurtbrink op die manier een plaats binnen
het grotere, productieve geheel. De omranding van deze
zone wordt uitgewerkt als langgerekte zitbank en is een
trekker voor sociale momenten en ontmoetingen. Hoog
leifruit wordt afgewisseld met lage plukstruiken en solitaire
bomen. Ze bepalen allen de veranderende aanblik van de
brink doorheen de seizoenen. De brinken vormen op die
manier een uitgesproken groene overgang tussen straat en
stadskamer en begeleiden zo publieke verbindingen op
schaal van de gemeente en het netwerk van stadskamers.
Dat belet niet dat ze ook simpelweg fungeren als gedeelde
voortuin voor de bewoners. Het is een collectieve buitenruimte
die zij kunnen toe-eigenen maar waar ook omwonenden en
passanten welkom zijn. De tuin ligt lichtjes opgehoogd om de
ondergrondse garage van extra natuurlik licht te voorzien.
Naast de parkvilla glijdt de brink subtiel over in het terrein van
de stadskamer.

.._parkvilla gestapeld wonen

De brinken refereren zowel naar groene kloostertuinen als naar
de publieke dorpspleintjes van weleer. Ook de gevels van de
nieuwe gebouwen worden ingezet voor de landschappelijke
ontwikkeling: ze lenen zich voor weelderige begroeiing
met klim- en hangplanten vanuit de groene borders en
verdiepte terrasranden. Doorsteken doorheen de gestapelde
woningen en de koetsengangen in het langse volume met
appartementen werken uithodigend en verbinden buurt- en
stadsbrink letterlijk met elkaar.

]
+
+
6 +
rijwoningen
EN
s
i e

stadsbrink buurtbrink ‘Walleken” met ondergrondse parking

Lindestraat doorsteek

De bewoners genieten van hun collectieve tuin die ze zelf cultiveren en verzorgen. Waar
moestuinen, pluktuinen en leifruit elkaar afwisselen. De sfeer refereert zowel naar die van

a. buurtbrink centrum

De vormgeving van buurtbrink centrum
leunt sterk aan bij die van Walleken.
De inplanting van de volumes is erg
leesbaar. De gebouwtypologieén zijn
dezelfde en lopen op tot het meest
prominente gebouw dat op de kop van
de brink staat, de parkvilla. De inplanting
van de brink is van groot belang, gezien
hij de stadsbrink en het centrum van
Denderleeuw met elkaar verbindt via
de Lindestraat en Stadionlaan. Met
de komst van de snelle fietsverbinding
kan ook de link naar de stationsbuurt
geoptimaliseerd worden. Het gelijkvlioers
van de parkvilla biedt opnieuw plaats
voor een publieke functie. Mede o.w.v.
de ligging, zien we hier bv. een grote
co-working ruimte of een vrije beroeper
of publieke dienstverlener.

Enkele randvoorwaarden uit de
omgeving werken op dit moment
beperkend. Op langere termijn zijn er
extra ontwikkelingsmogelijkheden op
en rondom de brink, mits eventuele
aankoop van de villa op de hoek van
de Lindestraat, de vrijstaande solitaire
woning op de Wolfsgracht of de loods
van Bellemans keukens.

b. buurtbrink Landuit

Buurtbrink Landuit is ongetwijfeld de
meest publieke van de brinken dankzij
de aanwezigheid van de school,
de speeltuin, de feestzaal en de (te
herbestemmen) kerk. Ook de nabijheid
van l[ddergem station is een merwaarde
voor deze brink. Daarnaast kan hi
fungeren als schakel naar omliggende
plekken en landschapsstructuren: het
Vrijheidspark, de visvijvers Manchet en
het achtergelegen valleilandschap.
Brink  Landuit is bijgevolg iets
grootschaliger dan de andere brinken
en krijgt ook een tweede parkvilla op
de kop. De ontwikkeling van de brink
introduceert ook nieuwe mogelijkheden
voor de school en de bestaande
publieke buitenruimte. Aan de straatzijde
wordt een park-and-ride voorzien
en ouders krjgen de mogelijkheid
om via de brink hun kinderen af te
zetten aan de groene schooltuin,
ongeacht hun vervoersmodus.
Rondom begin- en einduren, wordt
het ommuurde deel van de brink zo
een soort knuffel&bijpraat zone en ook
een plaats voor ontmoetingen tussen
ouders en omwonenden. Opnieuw
biedt een deel van het gelikvioers
van de parkvilla’s plaats voor publieke
functies. Een horeca zaak zou gepast
zijn, maar ook een zorgfunctie zoals een
kinderdagverbliff kan erg goed werken
in combinatie met de school.

groene kloostertuinen als naar de dorpspleintjes van weleer.
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9. WONING TYPES

EEN MIX VAN TRADITIONELE EN VERNIEUWENDE WOONVORMEN

9.1. RIJWONINGEN ARTICULEREN DE OVERGANG

De rijhuizen vormen essenti€le gebouwen binnen de
ontwikkelingsvisie omdat ze de overgang tussen straat en
brink begeleiden. De typologie toont zich op herkenbare
wijze, hetgeen belangrijk is om binnen het grotere geheel
ook voldoende ‘traditioneel’ woningaanbod te voorzien.
Er worden zowel woningen met 2 als 3 bouwlagen voorzien.
Het toekomen gebeurt vanop de collectieve buurtbrink
via inpandige inkomportalen die per 2 woningen gedeeld
worden. Deze bieden plaats voor dagelijkse ontmoetingen
en verhogen het sociale karakter van het wonen. Ook de
naastgelegen keukens dragen bij tot het gezellige gevoel

Hans van der Heijden Jorn Utzon

bij het toekomen. Aan de achterzijde geven de leefruimten
telkens uit op een ruime tuin. Een kruiwagenpad geeft de
kinderen een veilige en snelle toegang tot de stadsbrink en
is ook erg handig om bijvoorbeeld met de fiets toe te komen.

> 15 units in totaal

9.2. GESTAPELDE WONINGEN ALS TUSSENVORM

De gestapelde woningen vormen een volgende stapsteen
voor de brinks. Deze typologie heeft alle voordelen van
een rijwoning, maar is compacter. Twee rijwoningen van
anderhalve bouwlaag worden op elkaar gestapeld en
vormen samen een travee. Doorsteken doorheen de
gebouwen bedienen de woningen, vervagen de grens tussen
buurt- en stadsbrink en geven de bewoners een directe
toegang tot die laatste. Ze vormen zo opnieuw kleinschalige
alledaagse ontmoetingsplaatsen voor de bewoners.
Vanuit deze gedeelde circulatie krijgen alle woningen ook
een rechtstreekse toegang tot de parking waar ze hun

bulk architecten BOB361 architecten
fietsenstalling, gedeelde berging en exira private berging
hebben. De trappen brengen zo ook lucht en licht naar de
deels ondergrondse parking. De woningen worden slechts
deels onderkelderd waardoor de gelijkvioerse leefruimten van
extra ruimtelijikheid genieten. De woning bovenaan krijgt een
ruim (dak)terras dat uitkijkt over de stadsbrink.

> 39 units in totaal

De uiteenlopende en uitgesproken woontypologieén spelen elk op hun manier in op de
krachtlijnen van het masterplan en versterken ze ook. Hun architectuurtaal is uniform, tijdloos

9.3. DOORZONAPPARTEMENTEN TUSSEN 2 BRINKEN

De langse bouwvolumes staan tegenover de gestapelde
woningen, op de rand tussen buurt- en stadsbrink. Ze worden
gekenmerkt door hun royale ‘koetsengangen’ die de brinken
met elkaar verbinden en toegang geven tot het centrale
gedeelde trappenhuis. Op de verdiepingen slingeren de
doorzonappartementen zich hier rond. De woningen genieten
van beide natuurlandschappen en kunnen afhankelijk van de
oriéntatie verschillend ingericht worden.

De koetsengang bedient ook de gelikvioerse woningen,
een gelikvloerse fietsenstalling (voor dageliks gebruik) en de
ondergrondse parking die het gebouw volledig onderkelderd.

Igual en Guggenheim Miroslav Sik

Hier bevinden zich nog meer fietsenstallingen, gedeelde en
private bergruimte. Het gelijkvioers ligt lichties opgehoogd
t.o.v. het landschap waardoor privacyproblemen vermeden
worden en lichtinval in de fietsenstallingen mogeliik is.

> 83 units in totaal + 7 units hoekgebouw Walleken

en bovenal degelijk.

9.4. KOPSE PARKVILLA’S AAN DE STADSBRINK

De parkvilla's zijn de gebouwen die fier op de kop van de
buurtbrinken staan. Ze geven hem een visuele begrenzing en
kijken rijkelijk uit over het natuurlandschap van de stadsbrink.
Door hun inplanting kan de gelikvloerse verdieping ideaal
ingezet worden als publieke functie of voor commerciéle
doeleinden. De idee van een buurthuis dat uitkijkt over beide
brinken is aanlokkelijk. In de veelzildige gebouwen schakelen
de appartementen zich telkens rondom een centrale hal. Ze
genieten van een ruim inpandig (hoek)terras en daardoor ook
van een overhoekse oriéntatie die verschillende perspectieven
op het landschap biedt. De verticale circulatie bevindt zich in

Caccia Dominioni Dyvik Kahlen

de langse gevel die op de buurtbrink staat. Van hieruit is ook
toegang tot de ondergronde parking, fietsenstallingen en de
gedeelde en private bergruimten.

> 96 units in totaal
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10. ONTWIKKELINGSSTRATEGIE

DE ONTWIKKELINGSVISIE ALS START VAN EEN GEZAMENLIJKE ZOEKTOCHT

De stapsgewijze ontwikkeling van zowel het natuurlijke als architecturale
landschap is inherent aan de projectvisie.

BEPALEN VAN DE ONTWIKKELINGSSTRATEGIE

Fase 1: Inventaris

In Fase 1 zullen wij als team de beschikbare informatie
analyseren en in overleg met de opdrachtgever bekiken
waar de referentie ligt voor een financieel haalbaar/
rendabel project. Vanuit de eerste uitgangspunten wordt
een schaduwmodel opgemaakt. In deze fase zal het model
voornamelijk fungeren als communicatiemiddel om de key-
performance factoren van het project zuiver in beeld te
krijgen. Financiéle haalbaarheid kan immers op vele manieren
gedefinieerd worden.

Fase 2: Ontwerpend onderzoek en financiéle inventarisatie
Voor de verschillende scenario’s van het ontwerpend
onderzoek, wordt afgetoetst in hoeverre zij tegemoetkomen
aan de financiéle verwachtingen van de opdrachtgever.
Hierbij wordt telkens een referentie uitgewerkt en varianten in
kaart gebracht ominzage te gevenin de vorken van financiéle
haalbaarheid en de risico’s eigen aan de ontwikkeling. Deze
analyse stuurt reeds in vroege fase mee het ontwerp om
een goed evenwicht te vinden tussen ruimtelijke kwaliteit,
maatschappelike waarde en financiéle haalbaarheid. Deze
laatste houdt een balans in van de investeringen in het
projectgebied, waaronder de aankoop van de terreinen en
investeringen in de publieke infrastructuur, anderzijds de return
vanuit de grondexploitatie, bv. uit verkoop van gronden
voor het woningproject, opbrengsten uit zakelijke rechten.
Deze inkomsten kunnen financieel zijn of in natura. Ook de
maatschappelijke meerwaarde van het project en subsidies
en overheidsbudgetten mogen niet verwaarloosd worden.
Een belangrijk uitganspunten van het project is het vrijwaren
van de groene en blauwe structuren. Dit heeft een impact op
de financiéle balans van het project. In de vooropgestelde
bouwvelden wordt er dan ook naar verdichting gegaan
ter compensatie. We zullen ook bekijken hoe de groene te
vrijwaren zones geen kost maar een zelfbedruipende projecten
kunnen zijn. Uitgaande van productieve landschappen kan
gekeken worden naar partners die (een deel van) de aanleg
en het beheer van de groen-blauwe zone van de site voor
hun rekening nemen in ruil voor de opbrengsten vanuit de
productieve projectonderdelen. Actoren worden bevraagd
naar de mogelijke subsidies. Gezien het publieke karakter van
de infrastructuur kan men zich afvragen of de investeringen
enkel door de nieuwe ontwikkeling dienen gedragen te
worden, dan wel door een breder maatschappelik kader.
Uiteraard zijn dit slechts een aantal insteken. Deze zullen
afgetoetst worden met de actoren en in kaart gebracht
worden op basis van de reéle en marktconforme cijfers.

We hebben het afgelopen jaar aan de lijve ondervonden
hoe belangrijk het is om voor onze open ruimte te zorgen,
maar ook hoe geéngageerd mensen zijn om hieraan op
een directe manier te kunnen bijdragen. Binnen de visie
op Wolfsgracht als een plek in beweging is het beheer,
het bestuur, het ‘draaien aan de knoppen’ dan ook een
essentieel onderdeel van de ontwikkelingsstrategie. Het
zorgen voor het landschap vertaalt zich op twee niveaus
— op de schaal van de stadsbrink en van de buurtbrink.
In beide gevallen wordt er uitgegaan van eenvoudige
landschappen die weinig onderhoud vragen van de
gemeente. Er is daarentegen nood aan een soort
conciérge die de ruimte ‘cureert’,de evolutie in goede
banen begeleidt, die de kalender beheert.

BEHEER

Potenti€le partners

stadsbrink: gemeente, natuurpunt, Populier v. hier,
schapenherder, bosbouwer, boer ...

buurtbrink: projectontwikkelaar, VME, cohousers,
school ‘t Landuiterke, deelautobedrijf, ...

Fase 3: Definitief Ontwerp en Ontwikkelingsstrategie

Vanuit het ontwerpend onderzoek en gestaafd door het in
kaart gebrachte financiéle verhaal kan een ambitieus definitief
ontwerp vorm krijgen. Hiervoor zal finaal het financieel plan
opgemaakt worden. Op dit moment kijken we in detail naar
de ontwikkelingsstrategie. Hoe zal het project gerealiseerd
worden, welke fasering zal gevolgd worden, hoe zal de
toekomstige eigendomsstructuur vorm krijgen, welke actoren
zullen actief zijn in het projectgebied. De ruimtelike visie leidt
naar 3 types gebruikers: de bewoners-eigenaars, de gebruikers
van het productieve landschap en de bezoekers vanuit de
ruimere omgeving rond het projectgebied. De bouwvelden
kunnen apart of als geheel vermarkt worden. Klassiek kan dit
aan private ontwikkelaars die de woningen zullen bouwen
en verkopen. De schaal van de drie deelprojecten bieden
evenwel opportuniteiten voor cohousing projecten of een
ontwikkeling binnen een woon codperatieve. De financiéle
verdienmodellen vanuit de grondontwikkeling zijn hierbij
anders dan een klassieke PPS gebiedsontwikkeling. Het
dynamische model kan de financiéle kasstromen voor de
verschilende vormen in kaart brengen om de opties van
elkaar af te wegen. Voor de groen-blauwe zone is het wenselijk
dat deze eigendom niet versnipperd wordt. Wel kan vanuit de
naakte grondeigenaar een grondcoalitie gevormd worden,
van waaruit zakelijke rechten gegeven worden, het beheer
georganiseerd (of gedelegeerd) wordt en delen publiek
toegankelijk gemaakt worden. De grondcoalitie zou andere
investeerders kunnen aantrekken door uitgifte van ‘bonds’.
Ook dit vraagt een eigen financiéle benadering welke in kaart
gebracht kan worden in het dynamische financiéle model. De
juiste keuzes kunnen gemaakt worden voor een onderbouwd
na-traject. Ook de fasering van het project en de impact
ervan op de financiéle kasstromen zullen de nodige aandacht
krjgen om hierin een slimme fasering op te zetten.

g £ £
e 2 2 g
WONINGAANBOD g g g 5
type nbo | # # # #
hoekgebouw handel 140 | x1 x1
13/4 93 x4 x4
T1/2 68 | x3 x3
rijwoningen T4/5 153 | x2 x4 xé
13/4 101 | x5 x4 x9
gestapelde 13/4 97 x6 x3 X9
woningen 12/3 102 | x4 x4 x4 x12
13/4 113 | x4 x4 x4 x12
T4/5 110 x6 X6
parkvilla publiek 200 x1 X2 x3
publiek 285 | x1 x1
T1/2 62 x4 x5 x11 x20
12/3 87 x9 x9 x20 x38
13/4 93 x9 x9 x20 x38
fotaal T1/2 x11  x10 x16 x37
T2/3 x19  x26 x39 x84
13/4 x38  x27 x33 x98
T4/5 xé xé x9 x21
woningen x74  x69 x97 x240
(excl. terrassen) NDO (M2) 8.095 7.582 9.926 |25.603

(incl.inpandige terassen) Druto opp. 9.539 8.548 11.834 29.921

MOGELIJK STAPPENPLAN

de eerste spade belandt
in de berm van de
Wolfsgracht

een aanpassing van het
topografisch verloop
verzamelt het water in
dwarse richting

de eerste armen tekenen
zich af in het landschap
er wordt een eerste

pad aangelegd dat

de (voorloper van) de
stadsbrink dwars doorkruist

. de conciérge gaat van
start met de uitbouw van
ziin/hun project

. de eerste stakeholders
komen toe op de site

. een lokale bosbouwer
maakt zijn akkers klaar voor
de latere aanplanting van
populieren

. enkele akkers gaan
doorheen een periode van
braakligigng

. het eerste midzomer
Brinkfeest wordt
georganiseerd op de
feestweide

/

\
\ z

.

buurtbrink Landuit wordt als
eerste gerealiseerd o.w.v.
zijn positieve publieke
impact

de schoolomgeving en het
bestaande (speel)plein
worden samen met het
nieuwe deel van de brink
heraangelegd

er onstaat meteen een
volwaardig woonaanbod
met diverse typologieén
en in totaal 96 woningen
een eerste deelautopunt
draagt bij aan de
uitwerking van de publieke
infrastructuur

ROND DE BRINK - ON THE BRINK - DE CIJFERS

de stadsbrink blijft steeds
verder evolueren en

wordt meer en meer
toegeéigend, gecultiveerd
en onderhouden door de
bewoners en omwonenden
de nodige budgetten zijn
verzameld voor de aanleg
van de missing link in de
snelle fietsverbinding
tegelike wordt de
verbinding met

station Iddergem

en het Vrijheidspark
geoptimaliseerd

. de ontwikkeling van

buurtbrink Landuit heeft
middelen vrijgemaakt voor
de verdere ontwikkeling
van de stadsbrink

o het water en de natuur

heeft intussen ook aan
terrein ingewonnen

. de padenstructuur wordt

verder uitgebreid en
enkele velden krijgen
en omheining voor de
schapen

buurtbrink centrum wordt
als laatste ontwikkeld

de gunstige ontwikkeling
van de stadsbrink maakt
de opstart van buurtbrink
centrum mogelijk

de vrijstaande woning
wordt aangekocht zodat
de brink hier niet op aan
moet sluiten

ook voor de meubelloods
is een nieuwe locatie
gevonden

na goede verkoopcijfers
voor buurtbrink Landuit
wordt ook brink Walleken
aangesneden

het voorbeeldproject heeft
een cohousing groep
gestimuleerd om de brink
mee vorm te geven

de handelsruimte is een
meerwaarde voor de ruime
omgeving

er is intussen een
voldoende wooncapaciteit
om leven in het buurthuis
te blazen

de conciérge heeft intussen
een grote groep bewoners
en actoren achter zich

de velden voor community
supported agriculture en
ook de moestuinen op

buurtbrink Walleken worden 6

gecultiveerd

de infrastructuur van de
stadsbrink breidt zich verder
uit met o.a. de adult-free
zone

de eerste populierenbosjes
beginnen hoogte te krijgen

FIDFIUVHISSONIIIINMINO -



11. DUURZAAMHEID

IN ALLE FACETTEN

"\, autoverkeer
verbindingspad tussen brinken
belevingspaden
buurtbrink
-- mogelike route fietssnelweg
~" brandweer en hulpdiensten
[ bebouwing
Il openbaar vervoer

-~" voetafdruk ondergrondse
garages

De duurzaamheid van een project uit zich in vele facetten,
van het eerder abstracte (zoals de voorziene woonvormen
en -dichtheden in relatie tot de omgeving) tot zeer concrete
elementen (zoals de plaatsing van schaduw leverende
bomen). In het masterplan is aandacht voor het gehele
spectrum, ook thematisch: naast milieu-aspecten is ook
het voorzien van een aantrekkelijke leefomgeving voor de
bewoners (en omwonenden) van belang.

Het hele masterplan is dan ook doordrongen van de
duurzaamheidsgedachte: de energie-efficiénte woningen
bieden een aangename woonruimte aan de toekomstige
bewoners, met aandacht voor natuurlijk licht, verluchting
en sociaal aantrekkelijke gemeenschappelijke ruimtes, die
maximaal voorzien worden van lokaal opgewekte zonne-
energie. Op de Buurtbrink is steeds ruimte voor sociale
interacties in een verkeersarme omgeving, niet-gemotoriseerd
kan steeds dicht bij de woningen parkeren, ...

Deze paragraaf belicht enkele meer milieu-gerelateerde
duurzaamheidsaspecten, waarbij specifiek gefocust wordt
op het voorzien van een klimaatrobuuste omgeving. De
klimaatverandering noopt ons ook in Vlaanderen immers tot
hetaanpassenvan omgaan met (open)ruimte. Het masterplan
draagt hiertoe zijn steentje bij, niet enkel voor de bewoners,
maar ook met een impact tot buiten de plangrenzen.

a. Woningen

Rijwoningen en gestapelde woningen worden uitgerust met
ruime hemelwaterputten om het waterverbruik maximaal terug
te dringen. Voor de hogere gebouwen is het opgevangen
volume water per wooneenheid ontoereikend om een
significante bijdrage te leveren. Hier kiezen we dan ook voor
de aanleg van kwalitatieve groendaken. Door met een
voldoende gronddekking te werken, verhoogt de isolerende
waarde van het dak, en neemt ook de waterbergende
functie toe, net als de ecologische waarde van de vegetaties

SCENARIO’S FIETSSNELWEG
(NAAR STATION)

————————— ——
~

scenario B - overeenkomsten
private eigenaar/s

scenario C - fietsersbrug i.f.v.
hoogteverschille?

% /’i,/’;
</
scenario D - mix + (tijdelijk) via
buurtbrink

die er zich op kunnen ontwikkelen. Aangezien deze hogere
gebouwen zich eerder op het einde van de Buurtbrinken
bevinden, verflauwt zo de grens tussen de groene en de
bebouwde omgeving.

b. Minimale verhardingen

De verharding wordt maximaal beperkt in het gehele project;
gemotoriseerd vervoer wordt zo dicht mogelijk bij de openbare
weg naar de ondergrondse parkings geleid, waardoor op
de buurtbrinks slechts beperkt verhard dient te worden. Dit
beperkt niet enkel het volume afstromend hemelwater, de
voorziene beplanting zorgt eveneens voor verkoeling tijdens
de zomermaanden door beschaduwing en verdamping. De
brinks vormen zo een aangename, groene buitenruimte voor
de omliggende bewoning. Collectieve boom- of fruitgaarden
of moestuinen lokken verder sociale interactie uit en verhogen
het bewustzijn van de cyclus van de seizoenen en de waarde
van voedsel.

c. Zachte mobiliteit

De harde rand met de spoorweg wordt ingezet voor de
snelle fietsverbinding om fietssnelweg F416 te vervolledigen
en een perfecte groene en veilige verbinding te maken met
de stationsomgeving. Hiervoor zijn er verschillende scenario’s:
(A) een fietspad langs de Boriaustraat met de Collegestraat
als schoolstraat, (B) overeenkomsten met private terreinen
maken: doorgang aan de inrit van de appartementen aan de
spoorwegovergang van de Landuitstraat en aankopen/ruilen
delen private tuinen en loods aan de spoorwegovergang
Lindestraat, (C) fietsbrug over de spoorweg ter hoogte van de
Nieuwstraat indien dit mogelijk is met beperkte hinder van de
bestaande woningen. (D) Een mix tussen deze verschillende
vormen met eventueel tussentijds andere verbindingen. De
precieze implementatie van de ambitie om de fietssnelweg

langs de spoorlijn te vervolledigen kan verder verfiind worden

Il waterbuffer

-+ zuiveringsgracht

« hemelwaterputten
verzameling water daken
buurtbrink

[l verzamelen water verharding
buurtbrink en fietspad

[ bebouwing

tijdens de uitwerking van het masterplan en kan ook bedacht
worden zodat deze op termijn telkens kan verbeteren en
zodat mogelike scenario’s of verbeteringen op lange termijn
niet worden uitgesloten.

d. Ruimte voor water en Wolfsgracht

Dwars doorheen het projectgebied loopt de Wolfsgracht, in
zijn huidige vorm niet meer dan een ondiepe insnijding in het
landschap. Aangezien het gehele maaiveld wel afhelt in de
richting van deze historische waterloop, is het een logische
stap om deze in ere te herstellen. Door slim delen van de gracht
van de vallei uit te graven en enkele drempels te voorzien,
verbreedt de functionele waterloop en krijgt de ondiepe vallei
haar waterbergende functie terug. Afsromend hemelwater
van de verhardingen (en overflow uit de hemelwaterputten)
stroomt via zuiveringsgrachten naar deze vallei, waar het
verder kan infilireren. Het bikomende water dat afvioeit
van de nieuwe bebouwing kan zo ook eenvoudig worden
opgevangen zonder het systeem naar het elzenbroekbos van
het Vrijheidspark te overbelasten. De kern van deze vallei kan,
na de grondwerken en een minimale aanplanting, maximaal
spontaan ontwikkelen tot nat (elzen)bos. Door geen grootse
aanplanten te doen, bepalen de natuurlijke processen zelf de
(ecologisch) ideale ontwikkeling. Deze spontane groei zorgt
voor een jarenlang proces dat door alle gebruikers van het
gebied met eigen ogen geobserveerd kan worden.

e. Strategisch groen

Strategisch ingeplante bomen(rijen) en houtkanten zorgen
ook in de meer natuurlijke delen voor verkoeling. Aan de
rand van de bebouwde brinks zorgen hoogstambomen
voor schaduw, terwijl de zichten op het binnengebied onder
de kruinen door lopen. Noord-zuid geérienteerde hagen en
houtkanten fungeren bovendien in de winter als windscherm,
oost-west gerichte hagen maximaliseren de schaduwwerking

WATERSYSTEEM WOLFSGRACHT
laag-technologische oplossing
voor hemelwaterneutrale wijk

verzameling verzamelen
water daken water
buurtbrink verharding
N/ buurtbrink en

hemelwater- fietspad

putten met
overloop

..... 4y i

zuiveringsgracht

v
waterbuffer

¥

overloop

¥

waterbuffer
il o

N\

in de zomer. Beide mogelikheden worden toegepast al
naargelang de noden en de landschappelike inkleding van
het gebied. Op enkele specifieke beschutte plekken na wordt
er echter over gewaakt dat de beplanting en bebouwing nog
voldoende mogelikheden laten voor natuurlijke ventilatie. Zo
kan de verkoelende werking van de open ruimte in de zomer
optimaal de bebouwde omgeving intrekken.

f. Bebossen

De bestaande bosjes worden beperkt uitgebreid binnen het
landschapspatroon van het huidige landbouwlandschap. Ze
worden ingezet als zichtbuffer ten opzichte van de bestaande
woningen, en meer centraal in de open ruimte ook om de
actieve delen van het binnengebied af te schermen van de
human free delen.

g. Graslanden

De overige delen van het binnengebied worden als
kleinschalige graslandpercelen beheerd. Door af te zien
van bemesting en bestrijdingsmiddelen, maar wel minstens
jaarlijks te maaien of extensief te begrazen, ontstaat er een
bloemenrike omgeving met heel wat ecologische troeven.
Zeker in combinatie met de bosjes en bomenrijen vormt dit
gevarieerde landschap een ecologische meerwaarde in de
verstedelikende omgeving.

h. Koolstofvastlegging

Het geheel van natuurlike graslanden, bosjes, bomenrijen
en moerasbos biedt niet enkel ecologische meerwaarde,
de verschilende ecotopen zorgen ook voor een zekere
koolstofvastlegging. Elk van de types bezit de capaciteit
om heel wat koolstof op te nemen, zowel ondergronds
als bovengronds. Samen met het maximale behoud van
bestaande bomen(rijen) draagt het project zo zijn steentje bij
aan het milderen van de koolstofproblematiek.
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12. EEN DOELGERICHT PLAN VAN AANPAK

OVERZICHT & TIMING MASTERPLAN + +TEAM

FASE 1 - ANALYSE & VISIEVORMING ol - aanscherpen programma definitie
g O « ambitiecharter tussen verschillende partijen als
* 1 startvergadering = <Z,: essentie van wedstrijdontwerp
* 1 overlegmoment kerngroep <§( * verzamelen informatie (consultatierondes,
periode voor opmeting site en peilbuizen voor
1 infilfratieproeven (niet inbegrepen in offerte),
resultaten studie herbestemming kerk, ...)
. input adviseur duurzaamheid
e financiéle inventaris
2
@ -
= 6 Q PROGRAMMA F INVENTARIS
Ao == :
D r r
(ORGCRO) 2
3
FASE 2 - ONTWERPEND ONDERZOEK * ontwerpend onderzoek via ontwerpvarianten en
onderzoeksmaquette
e 4 overlegmomenten kerngroep 4 e mobiliteit: evaluatie scenario’s fietssnelweg en kruisen
e waarvan 1 overlegmomenten met financieel adviseur spoorweg
* 1 toelichting - bijvoorbeeld aan college of andere * waterbeheer: evaluatie systeem Wolfsgracht
stuurgroep 5 e het uitwerken financiéle doorrekening voor max 2
- financieel adviseur, ruimtelijke scenario’s en een voorkeursscenario
6 -
o o L o o 4 Jomics
@ X R
o o exexss + + |1| |1| |z| BUDGET CONTROLE L MOBLITET
000 7 r
oLk oI g0 6 ¥ A B c :
8
FASE 3 - DEFINITIEF ONTWERP . uitwerken voorkeurscenario
*  beeldkwaliteitsplan
* 2 overlegmomenten kerngroep 9 e uitwerken voorkeurscenario mobiliteit & water
* waarvan 1 overlegmomenten met financieel adviseur e in kaart brengen van de opties voor
e 1toelichting - bijvoorbeeld aan college of andere ontwikkelingsstrategieén aan de hand van een
stuurgroep 10 thematisch overleg
11
@
@l;l@ /@ =2 (/»0 FINANCIEEL PLAN :ONTW‘K,
o PYY, o PLANEN T2
@;'9 §%§§ BEELDEN
13
FASE 4 - FINAAL VERSLAG * aanpassen van de maquette naar het finaal model
e defini€ren deelprojecten + quick-wins
* 1 presentatie * ontwikkelingsstrategie + conciérge (beheer site)
* synthese in een gebruiksvriendelijk eindrapport en
/ o presentatie
o
]
o 14 %
* 2020 heeft ons veel geleerd over alternatieve manieren van werken die o
het project ten goede komen. Projectbijeenkomsten kunnen digitaal zijn. Er Q
zullen alternatieve voorstellen worden gedaan als de geldende maatregelen de
organisatie van participatieve momenten niet mogelijk maken. Zo zou een F oreL- F onmwik- EINDRAPPORT
digitale uitdaging kunnen worden gelanceerd voor de inwoners, die zullen L osEeT r Sneoe I
worden aangemoedigd om het veld te verkennen ... bijvoorbeeld door middel van - e r I
video’s op een online platform. r r T
\Z

Dankzij verschillende professionele (act. en Tractebel) en academische (act. en agmen)
samenwerkingen in het verleden, kunnen wij ook in het kader van deze opdracht een geslaagd en

efficiént projectverloop garanderen. De competenties van de partners zijn complementair zodat het

team kan beantwoorden op verschillende ambitieniveaus met een geintegreerde aanpak.

act.

mandataris

Stedenbouw & landschap

Thomas WILLEMSE
STUDIO THOMAS WILLEMSE
Irarchitect, stedenbouwkundige

Emilie BECHET

Architect, stedenbouwkundige

Sarah POOT
Architect

De collectieve expertises van
de leden gaan van stedelijke
ecologie, architectuur tot de
uitvoeringsdetails. Hun enga-
gement in de academische
wereld voedt een laborato-
rium aan ideeén die nieuwe
perspectieven openen. Pa-
rallel hiermee activeert hun
sociale engagement een
werkterrein dat verankerd is
in de realiteit.

Deze collectie van kennis,
knowhow en individuele ex-
pertises ondersteunen en
definiéren act. Dit maakt het
mogelik dat het collectief
zich kan samenstellen en her-
uitvinden voor elk project om
zeer precies te antwoorden
op de noden dankzij de ta-
lenten en gespecialiseerde
competenties, en dit samen
te brengen binnen een glo-
bale visie en synthetisch den-
ken.

o stedenbouw
* landschap
o mandataris, coordinatie
team
en
procesbegeleiding
o focus stadsbrink

contactpersoon met projectleider

SOLVA

Nathalie STEENHAUT

T

act. + agmen + Tractebel + Orientes
Thomas WILLEMSE
projectleider - €én aanspreekpunt voor de klant

coordinatie tussen de verschillende
leden van het team

agmen

Stedenbouw & architectuur

Michiel GELDOF

Ir.architect

Paul MERTENS

Ir.architect

Piet NOBEN

Ir.architect

agmen gelooft sterk in de
kracht van het ontwerpend
onderzoek: doorheen alle fa-
sen wordt er verbeeld en ge-
tekend, getoetst en getest,
en dus begrepen. Zo bouwt
agmen met een permanent
ontwerpende houding en via
doorgedreven overleg fase
per fase de projecten uit.

agmen bouwt bovenal voor
de gebruikers van de ge-
bouwen en tracht architec-
tuur vorm te geven die op
een ongedwongen manier
plaats biedt aan zowel al-
ledaagse als onverwachte
taferelen. Waar vaak ont-
moeting en verwondering
centraal staan. De zoektocht
naar het juiste evenwicht
tussen gebouwde en vrije
ruimte en de onderlinge re-
latie tussen de ruimtes is van
groot belang. De articulatie
van de overgangen in om-
geving, ruimte, architectuur
en detaillering evenzeer.

o stedenbouw
o architectuur
en
procesbegeleiding
o focus buurtbrinken
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Tractebel

onderaannemer
Duurzaamheid, mobiliteit,
ecologie & waterbeheer

Peter CORENS

Senior consultant - cities & territories

Cathérine CASSAN

Consultant verkeersplanning

Binnen Tractebel Urban zorgen
we voor kwaliteitsvolle, duur-
zame oplossingen door de in-
teligente, duurzame integratie
van landschap, infrastructuur
en gebouwen met bijzondere
aandacht voor mobiliteit en
klimaat.

Binnen deze opdracht wordt
het brede expertiseveld dat
bespeeld wordt door Tracte-
bel optimaal ingezet om de
duurzaamheid van het project
te maximaliseren. Een ervaren
duurzaamheidsexpert fun-
geert als aanspreekpunt en zet
(mee) de globale lijnen uit op
vlak van duurzaamheid. Voor
meer specifieke analyses kan
hij steeds beroep doen op de
specifieke technische compe-
tenties (op vlak van energie,
waterbeheer, mobiliteit,...) van
de verschillende technische af-
delingen van Tractebel. Tiidens
de fasen van het Masterplan
verzorgt de duurzaamheidsex-
pert steeds de aandacht voor
de verschillende aspecten van
duurzaamheid, en inspireert zo
de ontwerpers tot betere en
meer duurzame ontwerpen.

o duurzaamheid
o mobiliteit

* ecologie

o waterbeheer
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Orientes

onderaannemer
Financieel adviseur
ontwikkelingsstrategie

Gwenny MORIS

Zaakvoerder

Kris DE LANGHE

Zaakvoerder

De core business van Orien-
tes is gebouwd op belang-
rijke pijlers: (1) Gedelegeerd
bouwheerschap en aanver-
wante diensten, (2) Financi-
eel advies voor projectont-
wikkelingen en fondsen, (3)
Stakeholder Management
Orientes is van mening dat
een projectstructuur, afge-
stemd op de eigen specifica-
ties van het project, de glo-
bale performantie drastisch
verhoogt.

Wij kunnen bouwen op een
ruime ervaring in de sector,
een wetenschappelijk on-
derbouwde methodologie
en gemotiveerde medewer-
kers. Onze expertise wordt
aangesproken zowel voor
private initiatieven als voor
openbare ontwikkelingen en
PPS-structuren.

Orientes focust zich binnen
deze opdracht steeds op zijn
eigen opdracht maar heeft
veelal een effectieve meer-
waarde door zin actieve
deelname in het ontwikke-
lingsproces of door als klank-
bord te dienen.

o financiéle inventarisatie
* ontwikkelingsstrategie

= 60.000,00 EUR excl.BTW
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