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Voorstellen voor de volledige studie en ontwerp opdracht voor de
herinrichting van Schanslaan en Lucien Hendrickxlei (watertoren
zone) In Borsbeek

| Site Analyse

Onze eerste indrukken van Borsbeek waren van een drukke stad met een levendige
gemeenschap en een vriendelijke sfeer. Het centrum van de stad in als een sociaal-
hub tijdens de middag pauze met een croos deel van leeftijden uit de hele
gemeenschap vertegenwoordigd inclusief schoolkinderen, kantoormedewerkers en
ouderen.

Het centrum is vrij compact van aard, hoewel lineair in haar manifestatie langs de
belangrijkste routes van arteriéle Jozef Reusenslei-Lucien Hendrickxlei en De
Robianostraat-Akkerdonckstraat met de traditionele onderdelen van de kerk,
scholen en openbare gebouwen (in dit geval de politie het station) op de kern.
Dichtheid varieert tussen de ene en drie verdiepingen tellend gebouw in de
hoofdzaak, hoewel de kerktoren is onvermijdelijk het brandpunt.

De hoogste structuur is echter ongetwijfeld de watertoren. Stel binnen haar eigen
park, dit metselwerk en betonnen structuur domineert de omringende stadsbeeld
een punt van oriéntatie voor de bezoeker en een bekende bezienswaardigheid aan
de bewoner. Het gebied specifiek rond de toren echter lijkt geisoleerd en uit de rest
van de gemeente, die geen aansluiting op zowel een fysieke en sociale vlak.

We begrijpen de watertoren tot het midden van de ruimte voor verbetering van het
milieu op te nemen voor maatregelen langs, in eerste instantie Schanslaan aan het
terugdringen van het verkeer en sluit de oostelijke residentiéle rand met de
gemeente, en anderzijds om maatregelen langs Lucien Hendrickxlei die zal zorgen
voor een beter gebruik van de weg met betrekking tot de nabijgelegen scholen,
buurtbewoners en doorgaand verkeer.

Reizen in het zuiden van het stadscentrum langs Lucien Hendrickxlei, het stadsbeeld
snel verlaagd in schaal om een binnenlandse twee verdiepingen aard, zowel langs de
weg en rond de watertoren, accentueren de fysieke omvang van deze imposante
structuur.

Na het bereiken van de rand van de stad, de drukke weg met links in de kruising met
de noord / zuid-as van Schanslaan en het fort in het zuiden lijkt te vormen een
informele beéindiging van de gemeente grens. Al snel wordt duidelijk dat zelfs tijdens
off piek tijden van de dag is dit een zwaar verhandelde route, vaak met aanzienlijke
wachtrijen vormen op kruispunten en voetgangers opbouw bij grensovergangen.
Wat wordt ook opvalt is de algemene snelheid van het verkeer, dat voor het
grootste deel lijkt te zijn ver boven de maximumsnelheid opgelegd. Dit lijkt te
worden bevestigd door het verkeer enquéteresultaten verstrekt waaruit blijkt dat
90% van het verkeer rijdt te snel in de zone.

Het gebied wordt gekenmerkt door een openheid gecreéerd door brede wegen met
cycleways en trottoirs, die worden geaccentueerd door laagbouw woningen
ontwikkelingen langs de omtrek. Deze fysieke verschijning blijft noordwaarts langs



Schanslaan met de perifere ontwikkeling af en toe doorspekt met toeleidende wegen,
leegstaande percelen en goed neiging open ruimtes bieden uitzicht via de open
paddock land buiten de behuizing. Schanslaan is een hoofdzakelijk residentiéle straat
met incidentele zakken van lichte industrie en, naar het noordelijke einde, retail

ontwikkeling.

Naar het zuid-westen van de stad, verbetering van het milieu hebben plaatsgevonden
die voorzien in een ruimte van het platteland parkland inclusief wandelpaden en
cycleways waarvan zij hopen dat zich zal ontwikkelen tot een breder netwerk van
plezier wandelingen en routes door de stad die vervagen de grenzen tussen
landelijke en stedelijke typologieén

Il Design Concept

Eerste fase
Schanslaan

Ons concept is geboren uit de pragmatische noodzaak om de de verkeersstroom
langs de weg die wij begrijpen in het hoofdgeding worden mensen met behulp van de
route als een 'short cut' tussen grote arteriéle wegen van en naar Antwerpen. Deze
zijn vooral op drukke tijden en commuters maken Schanslaan een onmenselijke
omgeving die gekenmerkt wordt door zowel geluids-en luchtvervuiling. Daarnaast is
er de veiligheid factor, vooral in een residentiéle omgeving met kinderen, ouderen en
speelplaatsen in de buurt.

Wij zijn van mening dat de fysieke omgeving zoals het nu staat, moedigt 'enthousiast’
rijden door haar gebruikers met een royale fysieke breedte van rijbaan
geaccentueerd door aangrenzende fietspaden en brede trottoirs. Ons voorstel is
daarom te reorganiseren het verkeer patronen langs de straat en aansluitende routes
gebruik te maken van een enkele systeem, het verminderen van de breedte van de
weg banen en de invoering van een 'land lane "door het midden van de ruimte. Dit
zal van kracht worden dan een boom bekleed enkele rijbaan weg, met de
aangrenzende bomen planten verminderen van de bestuurders waargenomen
breedte van de ruimte rondom hen, zodat ze gedwongen in het terugdringen van
snelheden dienovereenkomstig.

Door de invoering van de multi-directionele eenrichtingsverkeer langs Schanslaan
zoals aangegeven in de schema's, dan zal blijken onaantrekkelijk om automobilisten
als een kort knippen, dus het verwijderen van dit onderdeel van het verkeer van de
vergelijking. De manier waarop de herziene wegennet wordt voorgesteld zal echter
niet belemmeren inwoner gebruik, maar zal zorgen voor een betere verbinding naar
de stad, terwijl het geven van een veiliger en meer aangename omgeving om in te
leven.

Vermindering van de breedte van de rijbaan zal de ruimte langs de grenzen voor
meer informele trajecten voetgangers-en fietsroutes in te voeren, die dan
verschijnen als lineaire verharde wegen kan de wind tussen de bomen en de
vegetatie op een meer informele manier. De volledige samenstelling van de route,
cycleway en weg met de voorgestelde vegetatie intermixed maken dan een
samengestelde 'groene weg' in de stad verbinden, niet alleen op het bestaande



wegennet, maar ook in op het pad en cycleway routes door naar het open landschap
dan , het stimuleren van meer ingezeten gebruik.

Tweede Fase
Lucien Hendrickxlei

Net als bij de eerste fase, de voorstellen zijn geboren uit een behoefte aan
verbetering van de verkeersstroom en de veiligheid van voetgangers steun binnen de
piek reistijden, voornamelijk in verband met de schooluren. Daartoe stellen wij voor
een nieuwe drop off road stimulans om op te treden als een contra-saldo op de
parkeerplaats ten westen van de watertoren. De locatie maakt het zo dienen beide
scholen in de buurt. Deze fase zou ook de reorganisatie van het parkeren regelingen
uit Lucien Hendrickxlei naast de watertoren.

Het gebied rond de huidige parkeerplaats is momenteel zeer breed, open en zonder
uitdrukking, die niets aan te moedigen chauffeur of voetganger interactie met de
omgeving. Wij stellen voor te verstrooien deze open ruimte met de invoering van
twee gerezen grasmat onder afdaken dat opvouwen van de weg, waardoor een deel
van de parkeerplaatsen te voorzien in een beschutte ruimte onder alle
weersomstandigheden drop off, en nogmaals het minimaliseren van de breedte van
de weg visueel tussen een 'groene spleet' daardoor vertraagd verkeer snelheden via
deze overbelaste gebied.

Derde fase
De herontwikkeling van de onmiddellijke omgeving van de watertoren

Zoals tijdens onze site beoordeling, de onmiddellijke nabijheid van de watertoren
lijkt onder gebruikt als een openbare voorziening en voorstellen zijn dan ook doen
voor de heraanleg van deze zone die ook in staat stellen Schanslaan tot een grotere
sociale en fysieke connectiviteit terug al aan de stadscentrum.

Wij stellen voor de sloop en verwijdering van de ene etage ouderen woningbouw en
de vervanging ervan door een nieuw openbaar plein die door voetgangers en fiets
bereikbaar vanaf Schanslaan aan de watertoren en op de kerk en maatschappelijk
centrum.

De voorgestelde burgereducatie ruimte zal een aandachtspunt voor twee nieuwe
lineaire blokken gericht op een breed oost west as te accentueren het kruis
gemeente koppeling. Deze bieden leisure en retail functies op de begane grond, die
gebruik maken van de ruimte gemaakt binnen het plein voor sociale doeleinden,
terwijl de bovenste verdiepingen bevatten een mengsel van kantoorruimte in te
zetten voor nauwere thuiswerk voor buurtbewoners en residentiéle appartement
accommodatie om de diversiteit van de soorten woningen beschikbaar in het gebied.
Een kelder parkeren niveau zou worden opgenomen om de verkeerscongestie en
toegankelijk via de one-way-systeem op Schanslaan.

De woningen kunnen ook de flexibele indeling van maisonnette woningen aan te
moedigen verdere familie kolonisatie, maar we zouden voorstellen als een vervanging
voor de oudere woningen gesloopt. In plaats daarvan zouden we voorstellen voor de
bouw van vervangende sociale woningbouw op het perceel van de vrijgekomen



grond direct ten zuiden van de watertoren, off Lucien Hendrickxlei. Dat zou de
stadsrand langs deze route, met behoud van de sociale huisvesting in hetzelfde gebied
het behoud van sociale verbanden als die van de huidige ontwikkeling.

Hoewel de voorgestelde nieuwe bouwen elementen zouden zijn gericht op een
zodanige wijze dat voor een focus op de watertoren, zouden we stellen dat de
ruimten die direct grenzen aan de structuur worden opgeruimd en vrij van
ingebouwde vorm te maximaliseren de fysieke aanwezigheid en monumentaliteit van
de toren binnen de onmiddellijke omgeving. Wij stellen daarom voor een
traditionele openbare park instelling, bestaande uit een laag gelegen dicht bijgesneden
planaire gazon, met publieke toegang maximale uit beide Lucien Hendrickxlei en dan
nieuwe open ruimte is om een locatie voor occasionele balspelen, zetelend met
vrienden, eten lunch, of enkel om te ontspannen en niets doen! Het park kan ook de
basis vormen van een ruimte voor publieke evenementen en bijeenkomsten, het
aantrekken van bezoekers naar het gebied en het stimuleren van sociale en
commerciéle interactie.

lll Fasering en beginselen van flexibiliteit

Wij zijn volledig op de hoogte dat de budgettaire beperkingen zullen een belangrijke
rol spelen in de formulering en realisatie van deze plannen. De Fase een regeling is
doelbewust ontworpen om te worden gerealiseerd in een aantal fasen middelen
mogelijk maken, zonder afbreuk te doen aan de integriteit of Remaking werk eerder
uitgevoerd tijdens eerdere fasen.

Onze voorstellen op fase Il zijn losjes gebaseerd op onze eigen waarnemingen, de
creativiteit en de documentatie die als onderdeel van de cliént kort houden. Hoewel
wij van mening dat de Massing en de knooppunten van de voorstellen goed te zijn,
wij zijn ook van mening dat de functies van de gebouwen zou kunnen worden door
de publieke opinie om de faciliteiten die ze voelen zich het meest nuttig en vaker te
gebruiken. Het zal na alle eisen inspraak te maken van de voorstellen tot een succes.

IV Aannames die tijdens het ontwerpproces

Resident Goedkeuring. We zijn niet zo arrogant als te veronderstellen dat onze
voorstellen zullen worden ontvangen door iedereen met grote bekendheid, of dat zij
het oplossen van de vragen van het project kort houden. Wij zouden echter voor
een volledig openbare tentoonstelling en overleg met de voorstellen (moeten we
bewijzen succes) en de selrctive integratie van de bewoners' opvattingen in de
voorstellen.

Gebruik van de school grond aan de 'drop off zone ", Lucien Hendrickxlei (fase II).
Vanaf de Q & A sessies zou blijken dat er weinig dialoog is aangegaan met de
plaatselijke schoolbesturen over de locatie van elke druppel uit toegangspunt. We
hebben daarom gekozen voor wat wij als de beste locatie voor een dergelijke
voorziening en hopen dat de scholen vindt dit voor beide partijen aanvaardbaar en
ontwikkelen van de regeling in tandem met de klant lichaam.

Sloop van de woningen voor senioren, off Schanslaan (Fase Ill). Wij willen
voorstellen dat, hoewel nog steeds bruikbaar, zijn deze niet van grote



architectonische waarde en dragen weinig bij aan de bredere stadsbeeld van
Borsbeek. Wij zijn er zeker wel dat ze veel hield van woningen aan de bewoners die
genieten van het leven in de onmiddellijke omgeving, en om deze doelstellingen
stellen we voor sloop en verplaatsing van de woningen op het perceel direct ten
zuiden van de watertoren toegankelijk vanaf Lucien Hendrickxlei

V Project Referenties

Thames Barrier Park, Londen, UK. Gebruik van een lineaire landschapsproject
formaat om te helpen met voetgangers en fietsen verkeer via omgezet Droogdokken
als onderdeel van een park ontwikkeling.

Country Lane, Cornwall, Verenigd Koninkrijk. Gebruik van een landschapsproject
om een meer intieme omsloten ruimte.

Ontwerpen voor Londen, Minimalisering van het verkeer en het creéren van een
betere openbare ruimte. Voorstellen tot vereenvoudiging van Londen's belangrijkste
wegen en het herstel van het belang van de voetgangerszone in de stad.

Stadscentrum Pedestrianisation Scheme, Dresden. Bestrating, straatmeubilair en
groenvoorzieningen met nieuwe openbare ruimte voor het maken van een uniforme
uitstraling.




WIMBY [Welkom Into My Back Yard], Hoogvliet, Nederland. Betrokkenheid van de
gemeenschap en de plaats maken.

IV Kosten Beoordeling

Wij zijn ons bewust van de verwachte Fase | begrotingsvoorstel van € 1.575.000 en
hebben een oppervlakte van het voorstel binnen de geplande Fase | werken dat we
het gevoel zouden kunnen worden gebouwd voor dit cijfer. Dit is aangewezen om te
voldoen aan de eisen van de opdracht in termen van vermindering van doorgaand
verkeer en verbetering van het leven voor de bewoners van Schanslaan.

Met betrekking tot de toepassing feescale en de aangegeven range van 7-9%, (wij
nemen van de eerste fase werken) zouden we voor een initiéle waarde van 8,25%

onderworpen aan verdere onderhandelingen met de klant.

V Voorstel van Co-operation

We hebben de eerste onderzoeken met Sylvie Bruyninck van Conix Architecten,
gevestigd in Antwerpen en Brussel met het oog op de vorming van een alliantie voor
de levering van het project - moeten we succesvol zijn in de aanschaf van de regeling.
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Referentie

1. Gevarieerd Tree Beplanten

2. Voetgangersgebied & fietspad

3. Gecombineerde hoog weg en route verlichting
4. Inbouwlamp verlichting binnen pad

5. Accent verlichting van de bladeren

6. Enkele rijpaan rijpaan naar een manier
verkeers-systeem, minimumomvang om brand
apparaat.

7. Grenskarakteristieken Walls te kampen eigendom
en percelen.

8. Aanvullende bewegwijzering geminimaliseerd door
gebruik te maken van posten voor meer dan een
functie
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