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Creëren van een nieuwe identiteit voor ‘Paspoel’
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De overkoepelende ambitie voor het project ‘Paspoel’ 
bestaat erin om de ganse omgeving een nieuwe impuls 
te geven en woningen te creëren met een duidelijke en 
positieve relatie met de straat en de buurtfaciliteiten. 
De traditionele grens tussen woning en straat wordt 
opgewaardeerd door het aanbrengen van een aantal 
‘layers’ met private en semi-private zones, die samen de 
openbare ruimte vorm geven. Dit resulteert in een diverse 
leefomgeving met een duidelijk omschreven private, 
publieke en gemeenschappelijke ruimte die geborgen 
en veilig is en een meerwaarde voor de buurt betekent.
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Inhoud van de opdracht

Hoe kunnen typologieën een duidelijke ruimtelijke strategie bepalen in hun 
relatie tot private, publieke en gemeenschappelijke ruimte ? Wij geloven dat 
architectuur hierin een belangrijke rol speelt. In plaats van lege groene ruimte 
in te nemen, moeten typologieën een brug slaan tussen architectuur en 
stedenbouw : het versterken van een gevoel van collectiviteit en tegelijkertijd 
het aanbieden van voldoende privacy en individualiteit. Heroriënteren om vo-
lop te genieten van de zon. Een duidelijk antwoord bieden op de diverse noden 
van de bouwheer. Het vormen van een coherent 'geheel'. Herinterpreteren van 
de begane grond ; minimaliseren van veiligheidsproblemen. Gebruik maken 
van het landschap om privacy en beschutting te creëren. Maken van een un-
ieke omgeving met kwaliteiten voor het ontstaan van een sociaal  ‘gebeuren’, 
een veilige speeltuin voor de kinderen en ruimte voor buurtactiviteiten.

Deze nieuwe kwaliteiten moeten gerealiseerd worden binnen de beperkin-
gen en grenzen die uniek zijn voor deze site ; enerzijds door te bouwen op de 
bestaande footprint om de archeologische site van deze belangrijke Romeinse 
stad te beschermen en anderzijds door het project te realiseren op een vooraf 
bepaalde manier om te voldoen aan de eisen van fasering.

Ons uitgangspunt voor de duurzame benadering van het project, bestaat erin 
om zoveel mogelijk gebruik te maken van de bestaande infrastructuur, het 
behouden van de ondergrondse parkeergarage en de waardevolle bomen, én 
het ontwikkelen van een gepaste fasering.



A       Concept
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Het concept is gebaseerd op vier belangrijke principes 
die zichtbare veranderingen opleveren voor het project 
‘Paspoel’.
Het is belangrijk een aanpak te gebruiken die 
verder kijkt dan de grenzen van de site zelf, en een 
antwoord biedt op de vraag over wat een gezonde 
en gelukkige buurt moet zijn. Deze uitgangspunten 
hebben tot doel een meerwaarde, voordelen en 
sociale duurzaamheid voor de ganse buurt te creëren.



1.
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Het herinvoeren van de straat en voordeuren
Een meer gedifferentieerde leefomgeving wordt voorgesteld. Een nieuwe 
morfologie en skyline die afwijkt van de geïsoleerde blokken in een 
dubbelzinnige groene ruimte, en evolueert naar een reeks van blokken met 
duidelijk omschreven private, publieke en gemeenschappelijke ruimten waar 
het aangenaam vertoeven is. Ze brengen activiteit aan de ‘voordeuren’ op straat 
en tot diep in de site door de introductie van een nieuwe 'straat'.

Integratie in de buurt
Het herinvoeren van de straat en voordeuren1.



voor na

In plaats van de huidige ongedefinieerde ruimte van de bestaande site, heb-
ben wij een duidelijker geheel van relaties tussen typologie en landschap 
ontwikkelt. Het voorstel omvat nieuwe woonblokken met ruime privé-facili-
teiten, geclusterd rond twee verschillende en veilige semi-privé-tuinen. Deze 
zijn voor de bewoners van de blokken die de contour vormen van de tuin. De 
resterende site bestaat uit drie verschillende types openbare ruimte, voor de 
gemeenschap en voor elke leeftijdsgroep. Het buurthuis is gelegen aan de 
rand van de site om de integratie met de buurt nog meer te versterken.

2.
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Landschap en de vrijgevigheid van de openbare ruimte.
Gedefinieerde en gevarieerde landschappen2.
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Diversiteit van woningen
Diversiteit zorgt voor identiteit en integratie met de omgeving

Om een diverser aanbod van woonomgevingen te bekomen, worden twee 
woontypologieën voorgesteld (de galerij-appartementen en de ‘urban villa’), 
die helpen bij het bepalen van de nieuwe kwaliteiten van het gebied en zorgen 
voor een gelijkmatigere spreiding over de ganse site. De traditionele grens 
tussen huis en straat wordt opgewaardeerd door het aanbrengen van een 

3.
aantal ‘layers’ van private en semi-private ruimte: privé-tuinen, plantenbakken, 
gemeenschappelijke tuinen voor bewoners en straatmeubilair binnen een 
samenhangende openbare ruimte. Beide woontypologieën onderscheiden 
zich eveneens door hun andere benadering en relatie met de privé-outdoor 
faciliteiten, oriëntatie en relatie tot de openbare ruimte.



4.



Ons voorstel voor ‘Paspoel’ wordt benaderd als een voorbeeld van duurzame 
ontwikkeling. Het doel is het creëren van een gemeenschap, die duurzaam is 
in de holistische zin van het woord : een plek waar gezond leven, sport, eten, 
opgroeien, spelen, sociale interactie en natuur worden aangemoedigd door het 
ontwerp.

Duurzaamheid
One Planet Living!4.



bestaande gebouwen 3m begrenzing

verstoorde grond nieuwe gebouwen

Fasering
Strategie Archeologie5.

De strategie is erop gericht om de onaangeroerde grond zoveel mogelijk te 
behouden en niet te bouwen buiten de zone van de huidige bouwblokken 
vermeerderd met 3 meter. Slechts een heel klein deel in fase 1 is buiten deze 
contour, de meerkosten wegen echter niet op tegenover besparing die gereali-
seerd kan worden door te bouwen in 2 fasen in plaats van drie.



Het opleveren van zoveel mogelijk woningen in een zo snel mogelijke tijdspanne. 
We hebben de bouwtijd beperkt niet alleen om de kosten te verlagen, maar ook 
om de impact van het bouwproces en invloed op de bewoners te minimaliseren. 
Daarom voorziet het voorstel om te bouwen in 2 fases in plaats van 3, en met 
een efficiënte en logische constructie-methode.

Fasering
2 fasen, geen 35.

1

2

afbraak

afbraak

128 nieuwe appartementen

62 nieuwe appartementen



B       Ontwikkeling van de visie
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Verbindingen1.
Het ontwerp van het masterplan kijkt verder dan zijn grenzen in termen van 
verbindingen en de relatie tot de buurt.

Belangrijke bestaande voetgangers- en fietsassen worden in het ontwerp 
doorgetrokken en zorgen voor verbindingen van de noord en noord-oostelijke 
hoek van het terrein met de zuid en zuid-westelijke. Deze straten en paden 
worden geïdentificeerd en gekarakteriseerd in het ontwerp van de openbare 
ruimte door enerzijds hun duidelijke hiërarchie en anderzijds hun verschillende 
afwerkingsgraad.

Het buurthuis is gelegen aan de rand van de site om de integratie met de ruimere 
buurt te optimailiseren. Het is geïntegreerd op het gelijkvloers van één van de 
'urban villa's' en helpt bij het definiëren van drie ‘landschapskamers': in het 
zuiden het ‘publiek plein’, in het noorden de ‘fruitboomgaard’ en in het oosten 
de ‘woonstraat’.

Buurtevenementen hebben de mogelijkheid om uit te breiden naar het overdekt 
terras of verder in de 'landschapskamers'.
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2.
Het ontwerp streeft ernaar om zoveel mogelijk bestaande bomen te behouden. 
De ‘landschapskamers’ worden gedefinieerd en vorm gegeven door de randen 
van het terrein, de gebouwen door de bestaande ‘footprint’ om de archeolo-
gische waarde van het terrein niet te verstoren. Twee ruimtes wijken hiervan 
af:  de noordelijke ‘binnentuin' en de ‘woonstraat’.
Deze zorgen voor de  nodige ruimte tussen de woonblokken die het terrein 
kenmerken.

Elke 'kamer' is gedifferentieerd om een hiërarchie van ruimtes te creëren 
waar op verschillende manieren, met activiteiten en evenementen, kan van 
genoten worden. Ze dragen bij tot een gevoel van betrokkenheid en deelname 
aan buurtactiviteiten door de bewoners. Ze zijn goed zichtbaar en hebben een 
duidelijk afgebakende functie.

2

5



Het ontwerp van de ‘landschapskamers’ is gebaseerd op vijf principes :

-  Gezond leven
Een landschap dat gezond eten, een goede luchtkwaliteit en fysieke activiteit 
bevordert in een veilige en aangename omgeving, aangereikt door een duidelijk 
en robuust stedenbouwkundig plan, zal leiden tot een gezondere samenleving.

- Spelen
Bevorderen van ‘spel en sport’ in de buurt door de integratie van speelruimte 
in het project, waardoor bewoners makkelijk toegang krijgen tot ontspanning. 
Omstaanders kunnen hieraan ook deelnemen.

- Eten
De buurt en elke generatie die er leeft, moet de kans krijgen en aangemoedigd 
worden om hun eigen voedsel te verbouwen en cultiveren in een 
gemeenschappelijke ‘moestuin’.

- Ecologie
Geef bewoners de toegang tot de ‘natuur’, van bomen in hun straat tot het 
gras in hun tuin, tot diverse habitats en biodiversiteit in hun buurt. Duurzame 
stedelijke afwatering, open beken en doorlaatbare oppervlakken worden 
gemaximaliseerd om waterinfiltratie te optimaliseren.

- Sociale interactie
Ontwikkel een duidelijke hiërarchie van de verschillende ruimtes, die discreet 
functioneel zijn, en tegelijkertijd de buurt ondersteunen.
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Landschapkamers2.
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- Site

De huidige site is een zeer grootschalig en geïsoleerde stadswijk met 
onduidelijke toegang en gebruik. Het voorstel herdefinieert de schaal van de 
site door het creëren van een duidelijke publieke permeabiliteit van het terrein 
en verfijnt de huidige schaal tot een schaal die meer in overeenstemming is 
met de omringende bebouwing.
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- Gebouwen

De bestaande drie grote acht verdiepingen tellende gebouwen domineren de 
ruime omgeving en de naastgelegen woningen. Ons voorstel zorgt voor een meer 
evenwichtige vormentaal en een gelijkmatigere verdeling van de woningen over 
de site en creëert zo boeiende, actieve en veilige gebieden. Deze benadering 
zorgt voor een zachtere overgang tussen de bestaande eengezinswoningen 
in de buurt en de hogere elementen van het plan. Dit wordt gerealiseerd door 
een aantal bouwblokken van verschillende schalen, die binnenplaatsen en 
'woonstraten' definiëren, op een welbepaalde positie op het terrein in te planten. 
Grotere bouwblokken zijn nog steeds aanwezig, maar zijn slechts half zo hoog 
als de bestaande torens. De blokken nemen ook af in hoogte naarmate ze de 
grenzen van het terrein bereiken. De verschillende hoogtes van de bouwblokken 
creëert een gevarieerde en boeiende ‘skyline’.
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Schaal3.
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4.
Het ontwerp wil de regelmaat en de strakheid van de huidige bebouwing 
doorbreken en zo dynamiek en diversiteit creëren. De vraag naar een breed 
gamma woontypologieën bevestigt de noodzaak aan meer variatie en keuze 
en de behoefte om een breder publiek aan te trekken en dus een gevarieerder 
straatbeeld te krijgen.

Het ontwerp streeft naar het maximaliseren van de flexibiliteit binnen de 
woonunit. Bij de 2-kamer woningen kan een kamer omgevormd worden tot 
uitbreiding van de leefruimte.  De meeste appartementen liggen op het zuiden of 
westen en hebben ondiepe  kamers die zorgen voor voldoende licht en lucht.
Elke unit heeft een ruime zonnige privé-outdoor faciliteit met uitzicht op 
gemeenschappelijke tuin en ruimte voor tafel en stoelen. De begane grond 
appartementen hebben een kleine achtertuin.
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Typologieën A4.

GELIJKVLOERS
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De ‘Galerij-appartementen’
Circulatiekernen werden zo ingeplant zodat het gebruik ervan verspreid 
wordt en het ‘passeren’ voor appartementen mnimaal is.
Openingen in de vloer van de galerijen zorgen voor voldoende licht op 
lagere verdiepingen en vormen een scheiding tussen de galerij en de 
woning. 
De grillige vorm van de galerij creëert verschillende beschutte plekjes die 
door de bewoners kunnen ingericht worden. De galerij wordt een dyna-
misch gegeven i.p.v. een banale circulatieweg.

multifunctionele ruimte
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Het ontwerp wil de regelmaat en de strakheid van de huidige bebouwing 
doorbreken en zo dynamiek en diversiteit creëren. De vraag naar een breed 
gamma woontypologieën bevestigt de noodzaak aan meer variatie en keuze 
en de behoefte om een breder publiek aan te trekken en dus een gevarieerder 
straatbeeld te krijgen.

Het ontwerp streeft naar het maximaliseren van de flexibiliteit binnen de 
woonunit. Bij de 2-kamer woningen kan een kamer omgevormd worden tot 
uitbreiding van de leefruimte.  De meeste appartementen liggen op het zuiden of 
westen en hebben ondiepe  kamers die zorgen voor voldoende licht en lucht.
Elke unit heeft een ruime zonnige privé-outdoor faciliteit met uitzicht op 
gemeenschappelijke tuin en ruimte voor tafel en stoelen. De begane grond 
appartementen hebben een kleine achtertuin.

4.
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Typologieën B4.
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De ‘Urban Villa’
Deze typologie wordt betreden via een centrale, ruime lobby. De begane 
grond is een meter verhoogd t.o.v. de straat en geeft zo meer privacy 
aan de balkons van de laagst gelegen appartementen. Lange en grotere 
balkons op de verdiepingen geven ruimte aan de woningen en kunnen 
gebruikt worden voor het kweken van planten en voedsel. Dakterrassen 
bieden een prachtig uitzicht op de stad en het omliggende platteland.

Fietsen en individuele bergingen zijn voorzien in de uitgebreide onder-
grondse parkeergarage en rechtstreeks bereikbaar vanuit elk woonblok.
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-Op straat parkeren en bezoekers parkeren :

Het parkeren is een onderdeel van een duurzame landschapsstrategie : dub-
bel gebruik van oppervlaktes, toepassen van een waterdoorlatende bestrat-
ing, gebruik van bomen en planten, tot het bekomen van een geheel dat deel 
uitmaakt van het straatgebeuren.

5.
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Parkeren5.
Gebruik maken van de bestaande structuur van de parking

De bestaande ondergrondse parkeergarage is structureel gezond en maakt 
het mogelijk om te gebruiken voor de omgevingsaanleg.   Om de efficiëntie 
van de bestaande parking te kunnen behouden, werd de structuur ervan 
gerespecteerd en als uitgangspunt genomen voor de bovengelegen woningen. 
Ook economisch gezien is deze optie een verstandige keuze. De parking kan 
behouden blijven, vanop de dakplaat kan d.m.v. openingen een nieuwe fundering 
en kolomstructuur voor de bovengelegen units gemaakt worden. Het gebruik 
van VHP-grouting laat toe om de funderingen onder de bestaande vloerplaat 
van de parking te maken. Een nieuwe kolomstructuur wordt in het verlengde 
van de bestaande aangebracht. Een grote betonbalk die als scheidingswand 
tussen de gelijkvloerse woningen dient, laat toe om zo verder op te bouwen.

Het deel parking waar één van de hogere gebouwen komt wordt afgebroken en 
herbouwd.  De ruimte van de bestaande kelders die ontstaat na afbraak van de 
bestaande gebouwen wordt benut om de parking uit te breiden, de uitbreidingen 
linken de kelder met alle woonblokken en worden ingericht voor technische 
ruimtes, fietsbergingen en individuele bergruimtes.

Natuurlijk licht wordt tot in de parking gebracht door het maken van openingen in 
de dakplaat.  Deze openingen kunnen op de begane grond voorzien worden van 
zitelementen en creëren een buffer voor de woningen langs de ‘woonstraat’.

De parkeergarage krijgt natuurlijke ventilatie en daglicht, waardoor de 
afhankelijkheid van kunstmatige verlichting gedurende de dag sterk verminderd 
wordt.   Kleur en bewegwijzering worden toegevoegd om ze te verlichten en de 
identiteit van de ruimte te versterken. De parking wordt als een volwaardige, 
‘frisse’ ruimte beschouwd  en gaat in tegen het idee van een banale en onveilige 
parkeergarage.

bestand

herbouwd
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Uitzicht6.
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Wij stellen een beperkt palet van materialen en kleur voor die een dialoog tus-
sen het nieuwe project en de bestaande omgeving aangaat.

Het concept voorziet een strak gevelvlak in baksteen langs de meer publieke 
gevels, waar de blokken zich subtiel onderscheiden door hun textuur en detail. 
De meer privé ruimten worden gekenmerkt door een zachtere, ‘speelsere’ 
benadering door het gebruik van hout. Het hout doorprikt af en toe de strakke 
publieke gevel en accentueert zo de hoofdinkompartijen en doorgangen naar 
de straat.



7.
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behouden bomen nieuwe bomen



Ecologie7.

A Language of Kent inspired Elements
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Het project ‘Paspoel’ heeft een groen karakter dankzij de bestaande bomen en 
beplanting op de site. Het ontwerp behoudt zoveel mogelijk bomen en voorziet 
het aanplanten van nieuwe bomen om de ecologische corridors doorheen 
de site door te trekken. Biodiversiteit wordt verhoogd door het gebruik van 
groendaken en het gebruik van gerecycleerde materialen om een aantrekkelijke 
groene omgeving voor insecten, ongewervelde dieren en inheemse planten te 
creëren.
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