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De ondergrond 

als bouwsteen

voor de toekomstbestendige stad

De aanpak van stedelijke transformatieopgaven moet rigoureus op de schop. 
Er is immers onvoldoende ruimte om alle vraagstukken een plek te geven. 
Het is dan ook hoog tijd dat we met een driedimensionale bril naar onze 
steden leren kijken – en zo de openbare ruimte en gebouwen in samenhang 
bezien met de ondergrond. 
Die aandacht voor de bodem is het vertrekpunt van de ontwerpstudie 
Stad x Ruimte. Hierin is de ondergrond opgevat als een volwaardig onder-
deel van onze ruimtelijke ordening. Door opgaven aan te vliegen vanuit 
de doorsnede komen verrassende oplossingen op tafel, die niet alleen 
leiden tot een verbetering van de leefomgeving, maar ook multifunctioneel 
ruimtegebruik in de hand werken. 
Deze publicatie toont de resultaten van dit ontwerpend onderzoek. In zes 
Nederlandse en Vlaamse steden gingen multidisciplinaire ontwerpteams aan 
de slag. In verdiepende essays nemen experts het werk van de teams onder 
de loep, terwijl in korte interviews professionals refl ecteren op de thematiek 
en de onderzoeksresultaten. 

Dit boek is een initiatief van Centrum voor Ondergronds Bouwen, TU Delft, 
Vlaamse overheid en Vereniging Deltametropool
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‘Ik heb ook een modelstad bedacht waaruit 
ik alle andere afleid’, antwoordde Marco. 
‘Het is een stad die alleen bestaat uit uit-
zonderingen, uitsluitingen, ongerijmdheden, 
tegenstrijdigheden. Als zo’n stad het meest 
onwaarschijnlijk is, vergroten we door het 
aantal abnormale elementen te verminderen 
de kans dat de stad echt bestaat. Dus ik 
hoef alleen maar uitzonderingen van mijn 
model af te trekken, en in welke richting ik 
ook ga, ik kom uit bij een van de steden die, 
altijd als een uitzondering, bestaan. Maar ik 
kan mijn operatie niet voorbij een bepaalde 
limiet forceren: ik zou steden bereiken die te 
waarschijnlijk zijn om echt te zijn.’

ITALO CALVINO, DE ONZICHTBARE STEDEN
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Jarenlang vergaten we de wereld onder onze voeten. De ondergrond was als een zwarte 
doos, een onontgonnen en ondergewaardeerde dimensie. Terwijl de ondergrond zoveel 
meer is. Een wereld vol kansen om maatschappelijke en ruimtelijke uitdagingen aan te 
pakken en onze leefomgevingskwaliteit te verhogen. De ondergrond helpt ons om de 
druk op onze ruimte te verminderen, voorziet ons van voedsel en draagt bij aan behalen 
van duurzame ontwikkelingsdoelstellingen.

De in deze publicatie gepresenteerde ontwerpstudie Stad x Ruimte brengt het potentieel 
van de ondergrond aan het licht. De verschillende ontwerpen kaderen de ondergrond in 
al zijn waarden en diensten. Ze tonen hoeveel rijker een plek is als de ondergrond wordt 
geïntegreerd in het ontwerp. Daarmee zorgt deze ontwerpstudie voor een nieuw perspec-
tief: de focus op de doorsnede van een plek. Gebouw, ondergrond en openbare ruimte 
worden in samenhang bekeken, waardoor relaties en synergieën ontstaan. Dit creëert 
nieuwe opportuniteiten en verrassende pistes in de herontwikkeling van steden. 
De ontwerpstudie zorgt dat de ondergrond vanaf de start een plek krijgt in het ontwerp-
proces en dat verschillende partners hiervan doordrongen raken. Het introduceert nieuwe 
manieren van werken met onder meer lokale besturen en ontwerpers – innoverende en 
participatieve manieren om via ontwerpend onderzoek nieuwe wegen te bewandelen. 
De ontwerpvoorstellen smeden nieuwe partnerschappen, verleggen de focus van de 
bovengrond naar de ‘brede omgeving’ inclusief de ondergrond en dragen zo bij aan de 
creatie van toekomst- en klimaatbestendige steden.

We zetten belangrijke stappen naar het erkennen van de ondergrond als waardevol 
onderdeel van onze omgeving. De transitie naar een holistische kijk op de ondergrond is 
ingezet. Vlaanderen neemt stappen om de ondergrond te integreren in het omgevingsbe-
leid. Met de Vlaamse Strategie Duurzame Ontwikkeling  nemen we duurzaam en ondiep 
ondergronds ruimtegebruik op als een project waar we met een sterk partnerschap werk 
van willen maken. 
Ik wil tot slot mijn appreciatie uiten voor alle medewerkers aan deze publicatie: 
natuurlijk de innovatieve ontwerpteams, de vooruitstrevende lokale besturen die de 
sprong waagden, de creatieve studenten, de vakorganisaties, de experts en collega’s 
uit het project- en redactieteam. Dit boek duikt de ondergrond in en erkent het als een 
volwaardige dimensie van onze omgeving.

Christophe Pelgrims
Afdelingshoofd beleidsontwikkeling en juridische ondersteuning, 
Departement Omgeving, Vlaamse overheid

In de klassieke Nederlandse ruimtelijke inrichting stond lange tijd de rationele benutting 
van de bodem centraal. Denk aan de ontginning van de woeste gronden, de turfwinning op 
de veengronden, de mijnactiviteiten in Zuid-Limburg en Groningen, de inpolderingen voor 
potentiële landbouwgrond, de ruilverkavelingen. In veel gevallen stond vooral de economi-
sche opbrengst centraal, al dan niet in lijn met regionale en culturele tradities. Lees het boek 
Het landschap de mensen van Auke van der Woud er maar op na. 

Nu het Nederlandse kabinet bodem en water tot sturende grootheden heeft uitgeroepen, is 
het noodzakelijk om de bakens in de ruimtelijke ordening te verzetten. Wat is immers de 
reikwijdte hiervan? Wat betekent die kordate uitspraak in een breder verband? 
Uiteindelijk moeten we systemisch nadenken over de dynamiek, zowel in de bodem als 
tussen de bodem en de bovengrond – zodat we die dynamiek een expliciete plek kunnen 
geven in onze planologie. Om zo meer oog te krijgen voor de eigenwaarde van de bodem (ook 
op de lange termijn), en hoe die eigenwaarde voorwaardelijk is voor wat we bovengronds 
nu en later realiseren. Om met Bruno Latour te spreken: de bodem als actant. Pas als we 
de bodem ‘in positie’ brengen, kunnen we op transparante wijze beslissen welke langeter-
mijnafhankelijkheden we wenselijk achten en welke niet. Welke met de bodem verbonden 
lasten en risico’s willen we doorschuiven naar volgende generaties, welke intergenerationele 
afwenteling is onacceptabel? Zijn er kansen? Wat impliceert dat voor de planologie van de 
bovengrond, voor wat daar al dan niet mogelijk is?

Het vergt een kanteling in onze planologie en ruimtelijk ontwerp. Van de bodem als een 
‘extern object van benutting’, als een resultante van de netwerkdynamiek van economie 
en verstedelijking, naar de bodem als volwaardige partner in een ‘open’ lagenbenadering. 
Voorbij de nadruk op de horizontale planologie van functies in het platte vlak naar een 
transversale of driedimensionale planologie die zich richt op de wisselwerking tussen de 
korte en de lange termijn. En dat niet alleen in het landelijk gebied, vanwege de aandacht 
voor water en biodiversiteit, maar ook in de stad, als onderdeel van een stedelijke verduur-
zamingsplanologie. 
In deze publicatie zijn vernieuwende gedachtelijnen en methodieken op een ontwerpende 
manier samengebracht. Het schaalniveau van de stad is het testgebied. Maar de bodem houdt 
niet op bij de stadsgrens, laat staan de landsgrens. Daarom is het waardevol dat deze studie 
zich richt op het vergelijken van interventies in Vlaanderen en Nederland. Dit kan een eerste 
stap zijn naar ontwerpende methodieken om in de toekomst bodem en water daadwerkelijk 
sturend te laten zijn in de nieuwe ruimtelijke ordening.

Hans Mommaas
Directeur Planbureau voor de Leefomgeving
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De drie-
dimensionale 
stad 
DE ONDERGROND ALS VOLWA ARDIG ONDERDEEL 
VAN STEDELIJKE ONTWIKKELING
In zes steden onderzochten zeven multidisciplinaire ontwerpteams hoe een andere 
inrichting van de boven- en ondergrond actuele opgaven van antwoorden voorziet. 
Door ruimtelijke vraagstukken als klimaatadaptatie en wijkvernieuwing aan te 
vliegen vanuit de doorsnede (in plaats van de plattegrond) komen verrassende 
oplossingen op tafel voor een betere leefomgeving.
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Het is tijd dat we anders leren kijken naar de aanpak van binnenstedelijke transformatie
opgaven. De vraagstukken – klimaatverandering, energietransitie, de omslag naar een 
circulaire economie, maar ook mobiliteit en betaalbare huisvesting – zijn uiterst complex, 
terwijl er onvoldoende ruimte is om al deze claims een plek te geven. Is verdichten met meer 
en hogere gebouwen nog de beste weg? Hoe vangen we na piekbuien overtollig regenwater 
op? Is hittestress te voorkomen? En op welke manier gelden onze straten en pleinen als 
aangename en veilige ontmoetingsruimtes?
Voor de antwoorden op deze vragen moeten we met een driedimensionale bril naar onze 
steden kijken – en zo de openbare ruimte en de gebouwen in samenhang zien met de onder-
grond. Dit is ook het vertrekpunt van de in 2021 uitgevoerde ontwerpstudie Stad x Ruimte. In 
dit onderzoek is de ondergrond opgevat als een volwaardig onderdeel van onze ruimtelijke 
ordening. Door ruimtelijke opgaven aan te vliegen vanuit de doorsnede (in plaats van de 
plattegrond) komen nieuwe en verrassende oplossingen op tafel, die niet alleen leiden tot 
een verbetering van de leefomgeving, maar ook ruimtelijk rendement opleveren – oftewel 
meer kunnen doen met dezelfde of minder ruimte.   

Vrije denkruimte
Deze publicatie toont de resultaten van het ontwerponderzoek. In zes Nederlandse en 
Vlaamse steden gingen multidisciplinaire ontwerpteams – met in hun kielzog ontwerp
studenten van de TU Delft – aan de slag. Het betrof een vooroorlogse stadswijk in 
Amsterdam, een sportcluster in Leuven, een wederopbouwwijk met corporatiewoningen in 
Maastricht, een voormalig industriegebied in Mechelen, een oud havengebied in Oostende, 
en een infrastructureel knooppunt in het Rotterdamse havengebied. 
Op elke locatie onderzochten de teams hoe een andere en betere inrichting van de boven- en 
ondergrondse ruimte algemene vraagstukken als klimaatadaptatie, wijkvernieuwing en 
verkeersdrukte van antwoorden voorziet. Daarbij is in elke stad rekening gehouden met 
specifieke kwesties, zoals bodemvervuiling, de aanleg van een warmtenet, het beperken 
van wateroverlast of de behoefte aan een ander woonprogramma. Kortom, een gevarieerd 
spectrum van opgaven, locaties en condities waar ruimtelijk rendement, de kwaliteit van de 
openbare ruimte en het benutten van de ondergrond als een rode draad doorheen lopen.  
Om de ontwerponderzoeken vrije denkruimte te bieden is voor de zes locaties een beleids-
luwe situatie gecreëerd – oftewel vrijgesteld van allerlei randvoorwaarden, beleidsregels 
en formele procedures. Alleen zo konden de teams frank en vrij aan de slag, en werd geen 
enkele oplossingsrichting vooraf in de ban gedaan. Dit is cruciaal voor het welslagen van 
ontwerpend onderzoek als procesinstrument om nieuwe toekomsten, paradigmawisselingen 
en onconventionele denkrichtingen binnen het ruimtelijk domein bespreekbaar te maken.  
Bij aanvang van het project is een centrale vraagstelling geformuleerd: ‘Hoe kan in een 
stedelijke omgeving integraal en multifunctioneel ruimtegebruik – van openbare ruimte, 
ondergrond en gebouw – bijdragen aan een aantrekkelijke en toekomstbestendige leefom
geving?’ De ontwerpvoorstellen van de teams die hierop antwoord geven zijn beoordeeld met 
vier hoofdcriteria: ruimtelijk rendement, leefomgevingskwaliteit, toekomstbestendigheid 
en uitvoerbaarheid. Een dergelijk toetsingskader maakt het mogelijk om voor elke ontwerp
oplossing na te gaan in hoeverre het lokale kwesties verhelpt en tegelijkertijd bijdraagt 
aan bredere maatschappelijke doelstellingen. Hoe is omgegaan met de schaarse ruimte 
en leefbaarheid? In welke mate wordt op verschillende transities geanticipeerd? Biedt de 
gepresenteerde aanpak aanknopingspunten voor een bredere toepassing in andere steden?  

Hans de Boer, Shana Debrock, Thomas Dillon Peynado, Marleen Duflos, Fransje Hooimeijer, 

Joran Kuijper en Gijsbert Schuur 
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Zoals gezegd is voor elke locatie een multidisciplinair team geselecteerd – in Rotterdam waren 
dat er overigens twee. De teams, bestaande uit ruimtelijk ontwerpers, ingenieurs en adviseurs, 
zijn in het voorjaar van 2021 door de betrokken gemeenten gekozen uit een oproep die via 
de beroeps- en brancheverenigingen was verspreid. Daarnaast namen zes studententeams 
elk een case onder hun hoede, als onderdeel van een ontwerpstudio van de Delftse faculteit 
Bouwkunde.
Met excursies maakten de professionele en studententeams kennis met de locaties, de lokale 
vraagstelling, het gemeentelijk beleid en bestaande plannen. Tijdens drie masterclasses, met 
een keur aan Nederlandse en Vlaamse wetenschappers en experts, zijn de teams geïnformeerd 
over de laatste stand van zaken op het gebied van ruimtelijke transities, ontwerp en techniek, 
businesscases en stakeholders. Over de ondergrond zijn technische sessies georganiseerd met 
de betreffende gemeenten.

Nieuwe inzichten 
Voor de zomer van 2021 hebben de professionele teams hun bevindingen en ideeën 
gepresenteerd aan een uitgebreid gezelschap. De betrokken gemeenten en beleidsadviseurs 
van de Nederlandse rijksoverheid en de Vlaamse overheid hebben hierop gereflecteerd. De 
studententeams hebben ter afsluiting van hun studio begin juli hun ontwerpen gepresenteerd. 
In september 2021 vonden per stad ateliers plaats waarbij de analyses, visies en voorlopige 
oplossingsrichtingen uitgebreid zijn besproken met gemeentelijke experts. Tijdens de eindpre-
sentaties in oktober is wederom gereflecteerd op de voorgestelde oplossingen – niet alleen door 
de gemeenten, maar ook door andere overheden, experts en wetenschappers.  
De hamvraag is of de ontwerpteams de verwachtingen – van met name de deelnemende 
gemeenten – hebben waargemaakt. Uit evaluatiegesprekken blijkt dat ondanks het korte 
tijdsbestek de nodige verassingen aan het licht zijn gekomen, met meer inzicht in de mogelijk
heden van de ondergrond. Het ontwerpend onderzoek helpt met name kleinere gemeenten 
met een beperkte capaciteit om meerdere expertises en invalshoeken te betrekken bij 
dergelijke gecombineerde opgaven. De keuze van de meeste teams om locaties te beschouwen 
als onderdeel van systemen en in relatie met hogere schaalniveaus, zet aan tot anders kijken 
en denken. Doordat de verschillende transitieopgaven een concrete invulling kregen, zijn ze 
zichtbaar en tastbaar geworden. 
In enkele gevallen is de gevolgde aanpak ook interessant voor andere locaties, hoewel de mees-
te resultaten voor nu vooral relevant zijn voor de gemeentelijke diensten en bestuurders. De 
noodzakelijke betrokkenheid van andere overheden, private partijen en omwonenden vraagt 
om een andere aanpak, waarbij het gesprek met toekomstbeelden kan worden ondersteund. In 
sommige gemeenten is al sprake van verdere beleidsformulering en bestuurlijke agendering. 
In hoeverre dit ook tot een daadwerkelijk handelingsperspectief leidt voor een andere omgang 
met de gebouwde omgeving moet de toekomst uitwijzen. 

Ontdekkingstocht 
Een andere vraag die voorligt is in welke mate de afzonderlijke ontwerpstudies in algemene zin 
tot nieuwe inzichten en toepasbare kennis hebben geleid. Daarom is in zes essays het werk van 
de teams onder de loep genomen, steeds met een ander thema als invalshoek. Zoals de toe-
komstbestendigheid van de stad; het gebruik van data en visualisatietechnieken; stedenbouw-
kundige concepten en instrumenten; methodes voor het toetsen van ruimtelijke meerwaarde; 
businesscases voor integraal ruimtegebruik; en de totstandkoming van paradigmawisselingen. 

Daarnaast reflecteren in korte interviews professionals uit de beleids-, beroeps-, onderzoeks- en 
onderwijswereld op de thematiek, het proces, de resultaten en de betekenis van dit omvangrij-
ke onderzoekstraject. 
De ontwerpstudie Stad x Ruimte en dit boek zijn een initiatief van het Centrum voor Onder-
gronds Bouwen (COB), de TU Delft, de Vlaamse overheid en de Vereniging Deltametropool – in 
nauwe samenwerking met de gemeenten Amsterdam, Leuven, Maastricht, Mechelen, Oostende 
en Rotterdam. Ook was er afstemming en uitwisseling met het Nederlandse ministerie van 
Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties (BZK) en de City Deal Openbare Ruimte. Het 
project is een vervolg op een serie ontwerpstudies van BNA Onderzoek en de TU Delft.
Zowel de professionele als de studententeams hebben niets aan de verbeelding overgelaten om 
u als lezer mee te nemen op hun ontdekkingstocht door de boven- en ondergrondse stadsruim-
tes. Het valt te hopen dat dit boek inspireert om zelf op vernieuwende manieren aan de slag 
te gaan met de aanpak van binnenstedelijke transformatieopgaven. Dat het anders kijken en 
denken tot anders handelen leidt, waarbij de doorsnede van ondergrond, openbare ruimte en 
gebouw het heersende paradigma wordt voor integraal en multifunctioneel ruimtegebruik – 
zoals de plattegrond dat is voor structuur en schaal.
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Het schema toont het kader en de onderlinge relaties tussen de belangrijkste onderdelen en 
aspecten van het ontwerpend onderzoek door de professionele teams. De lokale vraagstelling, 
vaak een combinatie van opgaven, was het vertrekpunt. Deze vragen waren aangereikt 
door de betreffende gemeenten, maar raken aan algemene ruimtelijke vraagstukken, zoals 
energietransitie en klimaatadaptatie. Vanwege de enorme onzekerheden rondom deze 
opgaven hebben de vraagstellingen een wat-als-karakter waarbij de hoe-vraag betrekking 
heeft op mogelijke oplossingen. De zes lokale vraagstellingen worden door de centrale en 
generieke vraagstelling onder een gemeenschappelijke noemer gebracht. Samen met de vier 
toetsingscriteria vormen de lokale en centrale vraagstellingen het richtinggevende kader voor 
het ontwerponderzoek van de praktijkteams.     

Locaties

Centrale vraagstelling
Wat als & hoe?

Lokale 

vraagstelling
Visie & 

ontwerp

Ontwikkelingen
& scenario’s

Impact

Veranderingen
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Handelings-
perspectief

Toetsing

Criteria
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Ruimtelijk 
rendement

Leefomgevings-
kwaliteit

Toekomst-
bestendigheid

Implementeer-
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gebied

Beoordelingskader

Lokaal 
bestuur, beleid & 
maatschappelijke 
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Toekomstbeelden 
& implementatie­

strategie

Beleid, praktijk, 
onderzoek & 

onderwijs

Nationaal 
bestuur, beleid & 
maatschappelijke 

opgaven

Transities

Schalen

Systemen
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Nazareth in Maastricht is de hoogstgelegen wijk in deze ontwerpstudie (45 meter boven 
NAP en ruim 47 meter TAW). De wijk stamt uit de jaren vijftig en ligt tussen het oude dorp 
Limmel, de spoorlijn en de snelweg A2. Aan de zuidkant grenst Nazareth aan de Groene 
Loper, het nieuwe parkgebied boven de autotunnel, aan de noordzijde ligt een natuur- en 
landgoederenzone. 
Het inkomensniveau ligt ver beneden het gemiddelde van Maastricht. Ook de werkeloos-
heid is bovengemiddeld hoog, net als het percentage bewoners dat afhankelijk is van een 
uitkering. De meerderheid woont in een sociale huurwoning. Er is al enige tijd sprake van 
bevolkingsafname, en ook de doorloop is hoog. Mede hierom stond Nazareth jarenlang 
te boek als Vogelaarwijk. Onder die vlag zijn uiteenlopende vernieuwingen doorgevoerd, 
zoals de aanleg van een buurtcentrum en de bouw van starters- en seniorenwoningen. De 
omgeving van Nazareth mag dan groen zijn, de straten zijn stenig en verhard waardoor 
overtollig regenwater niet kan infiltreren en de buurten tijdens warme periodes kampen 
met hittestress. De riolering is eveneens aan vernieuwing toe. Omdat de ondergrond 
bestaat uit zand en grind, met daaronder kalk- en vuursteen zijn de mogelijkheden voor de 
toepassing van warmte-koudeopslag beperkt.

Energietransitie en klimaatadaptatie vormen ook voor Maastricht een grote opgave. De 
beperkte beschikbare middelen maken een integraal plan echter niet alleen wenselijk, 
maar ook noodzakelijk. Al is dat in deze context lastig. 
Het is de bedoeling om Nazareth om te toveren tot een plek waar mensen prettig kunnen 
én willen wonen, een gezonde stadswijk waar lichaamsbeweging wordt gestimuleerd en 
die weer 50 jaar mee kan. Dit betekent onder meer het opknappen van vastgoed (inclu-
sief isolatie en verduurzaming), het vernieuwen van de openbare ruimte en het verbete-
ren van de sociaaleconomische situatie. Maar ook klimaat- en energiemaatregelen zijn 
nodig, zoals laadvoorzieningen voor elektrisch vervoer, de aanleg van een warmtenet en 
het plaatsen van zonnepanelen. Daarnaast moet de auto ruimte inleveren voor langzaam 
verkeer, ontmoetingsplekken en recreatie. Helaas blijkt het budget voor al deze ambities 
beperkt, waardoor de behoefte aan een integraal plan alleen maar toeneemt. In hun 
onderzoek doen de bureaus Obscura, CAS, Bureau UFO, OTO landscape architecture en 
Studio Bereikbaar hiervoor een eerste aanzet. Net als ontwerpstudenten van de TU Delft.

Door het opknappen 
van de openbare 

ruimte te combineren 
met de aanleg van 

een warmtenet, 
groeit een 

wederopbouwwijk 
uit tot een 

landschappelijke 
en leefbare 

stadsrandbuurt
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A ANTAL INWONERS: 3.140 (in 2021)
BEVOLKINGSDICHTHEID: 2.448 inwoners per km2 

FLOOR SPACE INDEX (FSI): 0,51
GROUND SPACE INDEX (GSI): 0,22
OPEN SPACE RATIO (OSR): 1,53
EIGENDOMSSITUATIE: privaat eigendom, woningcorporaties
BODEMTYPE: zand en grindig zand, kalksteen op diepte
MA AIVELDNIVEAU: 45 meter NAP (47,33 meter TAW)
GRONDWATERPEIL:  ongeveer 1,5 meter beneden maaiveld
KLIMA ATRISICO’S: hittestress, wateroverlast na piekbuien
TRANSFORMATIEOPGAVEN: energietransitie, gezonde stad, circulaire economie
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Grondwaterstand = 42,6 mNAP
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Informatie over de ondergrond zit bij verschillende ‘domeineigenaren’ en bestrijkt verschillende schaal
niveaus. Het hoogste niveau is de positie in het regionale bodemsysteem, op het niveau van de stad zijn 
bodemkaarten vaak wit – ook wel antropogeen genoemd. Uit de kaart blijkt dat onder Nazareth zware zavel en 
leem te vinden zijn. Het technisch profiel van de wijk laat wat vervuilde grond zien – door industrieel gebruik. 
Verder is het gebied ‘gevuld’ met kabels, leidingen, stadsverwarming en boomwortels. De axonometrie laat 
de verticale relatie zien tussen de ruimtelijke opzet bovengronds en de precieze bodemopbouw en de diepte 
van grondwater, kabels, leidingen en funderingen. Bron: Fransje Hooimeijer en Esmee Kuit, TU Delft
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De komst van een warmtenet geldt als aanjager voor de vernieuwing van de Maastrichtse 
wederopbouwwijk Nazareth. Door de ondergrondse infrastructuur op strategische plekken 
zichtbaar te maken, ontstaan nieuwe typologieën, zoals het industriehof, het klimaatpark en 
de energieboulevard. De hernieuwde verbinding tussen de oude wijk en de natuur voert hoe 
dan ook de boventoon.

Analyse – de krimpende stadsrand
De wijk Nazareth ligt aan de noordoostelijke stadsrand van Maastricht. Het vormt de entree 
tot de befaamde landgoederenzone, een fraai gebied met kleine kasteeltjes en waterlopen dat 
zich uitstrekt richting het dorp Meerssen en Valkenbrug aan de Geul. De verduurzaming van 
deze wederopbouwwijk is in volle gang. Veel woningen zijn al voorzien van een nieuw jasje 
– isolatie, stucwerk en bakstenen details. De gemeente wil deze operatie aangrijpen om ook 
de openbare ruimte klaar te stomen voor de toekomst. Zo is in delen van de wijk de riolering 
aan vervanging toe, net als het asfalt en de bestrating. Daarnaast liggen er plannen voor een 
warmtenet en is het de bedoeling om via de herinrichting van straten en pleinen de sociale 
cohesie en de gezondheid van bewoners naar een hoger plan te tillen. Normaliter worden dit 
soort ingrepen betaald uit vastgoedontwikkeling. In Nazareth blijkt dat evenwel niet mogelijk. 
De bevolkingstoename, en daarmee de behoefte aan nieuwe woningen is in Maastricht 
laag – sterker nog, in Nazareth worden op verschillende plekken woningen gesloopt om de 
wijkstructuur te verbeteren en ruimte te bieden aan ‘parkeerkoffers’ en woningdifferentiatie. 

De vraag is dus hoe een krimpende stadsrand als Nazareth zich de komende jaren kan 
ontwikkelen, en wat daarbij de rol is van ondergrondse netwerken. De pragmatische doelen 
van de gemeente – de aanleg van een warmtenet, de vernieuwing van het riool en de wegen – 
gelden als (financiële) breekijzers om de leefkwaliteit in Nazareth te verbeteren. Dan gaat het 
dus niet alleen om ondergronds en bovengronds ruimtegebruik, maar ook over gezondheid, 
mobiliteit, wonen, sociale inclusiviteit, klimaatadaptatie en biodiversiteit.
De onderkenning van het gebrek aan groei, van krimp zelfs, vergt een paradigmawisseling. 
Dus niet langer vernieuwen en toevoegen centraal stellen, maar weghalen en transformeren. 
Sterker: op stadsniveau moeten we toe naar modellen waarmee we onze ecologische voet
afdruk reduceren. Zodat de stad, die in het centrum vaak nog veel compacter kan, zich uitein-
delijk terugtrekt om weer ruimte te maken voor een vitaal landschap. In de ondergrond geldt 

Vanuit de veronder
stelling dat Maastricht 
op de lange termijn 
krimpt, zet dit voorstel 
in op een compacte stad 
en een concentratie 
van ondergrondse 
netwerken. Daardoor 
wordt geld bespaard en 
behoudt het landschap 
zijn benodigde ruimte. 

De wederopbouwwijk 
Nazareth ligt ingeklemd 
tussen het spoor en 
de snelweg A2, aan 
de noordrand van 
Maastricht.

De stadsrand van Maastricht met van links naar rechts: landschapsstructuren rond de stad, de ring van stadsrandwijken, 
een schets van een mogelijke warmterotonde. 

veerkrachtig landschap veerkrachtig landschap

  W EDEROPB OU W W I JK  / P R AK T I JK T E AM

Grondslag voor 
de stadsrand van 
de toekomst
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hetzelfde principe: geen uitbreiding van het leidingnetwerk, maar een nadruk op compacte en 
dus goedkopere systemen.  Zo’n omslag in het denken valt niet mee. Het idee van de krimpende 
stad ligt – en dat bleek ook in Maastricht – bestuurlijk en politiek gevoelig. Termen als reductie, 
‘verdunnen’ en sloop hebben nog altijd een negatieve connotatie, ook onder ontwerpers. 
Toch is het waardevol en raadzaam om na te denken over hoe een kleinere footprint toch tot 
kwaliteitsvolle ruimtes en wijken kan leiden.  

Visie en ontwerp
Nazareth staat net als veel naoorlogse stadsrandwijken voor een enorme verduurzamings- en 
vernieuwingsoperatie. De idee is om de aanpak van het vastgoed én de openbare ruimte te 
combineren met de aanleg van een warmtenet. Daarom is in Nazareth in eerste instantie gezocht 
naar plekken waar de aanleg van een warmtenet het verschil kan maken. Oftewel waar met 
beperkte budgetten en zo weinig mogelijk inspanning de grootst mogelijke ruimtelijke en pro-
grammatische diversiteit wordt bereikt. Want aan diversiteit ontbreekt het vaak in naoorlogse 
stadsrandwijken, omdat ze in een korte tijdspanne en met een beperkt aantal woningtypes zijn 
gebouwd. 
Dus niet elke straat en woning worden aangepakt. Straten met reeds gerenoveerde woningen 
vallen af. Die hebben net een dure en ingrijpende verbouwing achter de rug, waarbij weliswaar 
nieuwe cv-ketels zijn geplaatst en isolatie is aangebracht, maar geen rekening is gehouden 
met de komst van een warmtenet. In straten met corporatiebezit en grote woonblokken met 
verenigingen van eigenaren, zijn meer gebruikers te bereiken dan in straten met versnipperd 
eigendom. Tot slot is gekeken welke andere (ondergrondse) vernieuwingen (riool, bestrating) 
nodig zijn, en of een straat of plein onderdeel is van de hoofdstructuur die de wijk ontsluit 
richting de Maastrichtse binnenstad en de landgoederenzone.

Op basis van deze overwegingen – en door bronnen die het warmtenet ‘voeden’, zoals rest-
warmte van nabijgelegen industrieën, mee te nemen in het ontwerp – ontstaat een structuur 
van twee warmtelussen die via een centrale as worden gevoed. Die as is onderdeel van een 
zogenoemde ‘warmterotonde’, een hoofdleiding rond het centrum waarop de naoorlogse 
wijken zijn aangetakt. De twee warmtelussen vallen samen met het hoofdnetwerk van publieke 
ruimtes die op dit moment nog onderbenut zijn, maar wel het hart van de wijk vormen. Aan deze 
as wordt een reeks publieke ruimtes – een industriehof, een klimaatpark, een energieboulevard 
– voorgesteld die het samenspel tussen onder- en bovengrond versterken. 
Daarnaast wordt het stratennet gericht aangepakt. Programmering, mobiliteit, vegetatie en 
watersystemen zijn afgestemd op bestaande kwaliteiten en de ligging in de wijk. De ontwerpen 
stellen bovendien het principe van het wegmoffelen van systemen die ons dagelijks leven mo-
gelijk maken, ter discussie. Onderdelen van de nieuwe (warmte)netwerken worden zichtbaar 
en ervaarbaar gemaakt, waardoor gebruikers en bewoners ‘betrokken’ raken bij thema’s als 
energietransitie en klimaatadaptatie.

In het ‘industriehof’ wordt de aanleg van het warmtenet gekoppeld aan de transformatie en 
herbestemming van een voormalig fabrieksterrein. De introductie van nieuwe woon-werktypolo-
gieën rond een collectief hof refereren aan het industriële karakter en zorgen voor differentiatie 
in de bestaande woningvoorraad. Het warmtenet wordt hier bovengronds aangelegd om de licht 
vervuilde bodem niet te verstoren. In de openbare ruimte komt zuiverende beplanting, zodat de 
bodemkwaliteit op termijn door fytoremediatie verbetert.
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ONDERGROND = BOVENGROND

KLIMA ATADAPTATIE VERKEER ONDERGRONDSE INFRAWONEN EN RENOVATIE

WARMTENET

In elke straat spelen andere opgaven. 
Daarom zijn per straat, plein of 
deelgebied strategische en specifieke 
keuzes noodzakelijk. 

De kostenposten voor openbare ruimte, 
riolering, klimaatadaptatie en een 
warmtenet laten zien dat een aanpak 
van de totale openbare ruimte niet 
haalbaar is. Ruimtelijke keuzes zijn dus 
nodig. De centrale verbindingsstructuur 
door  de wijk heeft prioriteit.  

Links: Om strategische keuzes te maken over de ondergrondse netwerken is een integrale visie voor de boven- en ondergrond 
essentieel. Het idee van een compacte stad waarin stadsrandwijken zijn aangesloten op warmterotonde is daarin leidend. In 
delen waar het landschap meer ruimte krijgt, maken bewoners gebruik van kleinschalige en hernieuwbare bronnen om in hun 
warmtebehoefte te voorzien. Rechts: De structuur van de warmtelussen valt samen met twee grote openbare ruimtes in de 
wijk: het Rijdamhof in zuid en het Miradorplein in noord. 
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Op het Kemenadeplein – de scheiding tussen noord- en zuid-Nazareth – wordt de aanleg van 
het warmtenet gecombineerd met een betere fietsverbinding. In het profiel van deze ‘energie-
boulevard’ heeft langzaam verkeer voorrang en is het warmtenet een integraal onderdeel van 
het fietspadontwerp. Het Kemenadeplein transformeert zo naar een centrale ontmoetingsplek 
en Nazareth wordt beter verknoopt met de omgeving.  
In het noordelijk deel van de wijk wordt de ‘warmtelus’ gecombineerd met de herinrichting 
van het Miradorplein – door de verdiepte ligging een interessante plek voor het bergen van 
overtollig water. Hemelwater uit omliggende straten wordt via de ‘klimaatstraten’ afgevoerd 
naar dit nieuwe klimaatpark. In tijden van extreme neerslag ontlast het plein het watersysteem, 
tijdens hete zomermaanden zorgt het voor verkoeling. 

Naast deze prominente openbare ruimtes is een strategie voor de woonstraten opgesteld. 
In sommige straten blijken de verduurzaming en transformatie van de woningvoorraad al 
voltooid, zonder dat de openbare ruimte en ondergrondse systemen zijn meegenomen. 
Afhankelijk van de positie in het netwerk (warmte, water, mobiliteit) zijn drie typen straat te 
onderscheiden: ‘klimaatstraat’, ‘energiestraat’ en ‘natuurstraat’. De klimaatstraten versterken 
de groenstructuur en spelen een belangrijke rol in het vasthouden en vertragen van overtollig 
hemelwater. In de energiestraten wordt de renovatie van woningen gekoppeld aan de komst 
van het warmtenet. De natuurstraten bevinden zich aan de rand van de wijk. Hier wordt geen 
warmtenet aangelegd, maar de relatie tussen de stad en het omliggende landschap versterkt. 
Het voorstel is een ‘onthardingsstrategie’, door met minimale middelen verharding stapsgewijs 
weg te nemen om ruimte te maken voor natuur.
Aan de noordrand wordt het landschap van de landgoederenzone de wijk ‘ingetrokken’. Op 
termijn is het slopen van woningen hier denkbaar, inspelend op verschillende krimpscenario’s. 
In dit deel ontstaan mogelijkheden voor experimentele en zelfvoorzienende woonvormen. De 
sloop- en onthardingsstrategie laat zien hoe een krimpende stadsrand toch een krachtige en 
aangename woonomgeving vormt tussen stad en landschap, met ruimte voor mens en natuur.    

Implementatie – warmtenet als financiële motor
Zoals gezegd is er in Nazareth geen sprake van vastgoedontwikkeling waarmee de investe-
ringen in de openbare ruimte gefinancierd worden. Ook op dat vlak biedt de aanleg van het 
warmtenet (en ondergrondse infrastructuur in het algemeen) mogelijkheden – door delen van 
de herstructureringsopgave mee te bekostigen. Dus als de vervanging van het gasnetwerk voor 
een nieuw warmtenet een financiële aanjager is voor verandering, verdient de energietransitie 
dan niet een prominente rol in de ruimtelijke planning van de wijk? Het antwoord is ja, maar de 
praktijk is weerbarstig. In de vele visies en ontwerpen voor Nazareth die de afgelopen decennia 
het licht zagen, ontbreekt de ruimtelijke en economische samenhang. Deze studies missen een 
financieel fundament om de voorgestelde herinrichting werkelijkheid te maken. 
Dit besef lijkt langzaam in te dalen. Ondergrondse infrastructuur speelt met relatief grote 
onderhouds- en vervangingsbudgetten een steeds belangrijkere rol in de aanpak van opgaven 
boven de grond. Dit betekent wel dat de tijdspaden en systeemkeuzes met betrekking tot 
ondergrondse infrastructuur in grote lijnen bepalen waar, wanneer en hoe de openbare ruimte 
en het vastgoed in aanmerking komen voor vernieuwing. In deze paradigmaverschuiving 
liggen kansen voor ontwerpers om de ruimtelijke planning opnieuw uit te vinden en ambtelijke 
organisaties te overtuigen dat deze nieuwe realiteit van boven- en ondergrondse ordening 
nadrukkelijk in samenhang onderzocht moet worden. 

De nieuwe groene route voor langzaam verkeer sluit aan op de Groene Loper en de landgoederenzone in het noorden. In 
het zuiden takt de structuur aan op de fietstunnel richting het centrum. De inrichting volgt dit verloop, van meer stenige 
ontmoetingsplekken in het zuiden via sportvelden en waterbuffers naar boomgaarden en moestuinen in het noorden.        
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1. Warmtenet
2. Klimaatstraat
3. Fietspad
4. Speelplein
5. Warmtehub
6. Shared space

OPGAVE

LEGENDA

Mobiliteit
Vergroening
Cultuurhistorie
Programma
Energie
Warmtenet

De oost-westelijke 
verbinding vanaf het 
Kemenadeplein – een 
doorgaande autoweg 
die de verschillende 
parochies van Nazareth 
en Limmel – verbindt 
geldt straks als een 
shared space, waar 
het autoverkeer wordt 
vertraagd en meer 
ruimte is voor langzaam 
verkeer en verblijf. 
Hier doorsnijdt de 
hoofdleiding van het 
warmtenet de wijk. Het 
‘onderstation’ is een 
nieuw baken, die met de 
kerktoren van Limmel 
en de voormalige 
Paduakerk een drie-
eenheid vormt.    
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Reflectie  
In veel wederopbouwwijken staat de vervangingsopgave van ondergrondse infrastructuur op 
de uitvoeringsagenda. Het elektriciteitsnetwerk kan de druk niet aan, het betonnen rioolstelsel 
is aan vervanging toe en doelstellingen om van het gas af te gaan dwingen partijen over te stap-
pen op een alternatieve energievoorziening. Deze opgaven in de bodem vallen samen met een 
grote herstructureringsoperatie boven de grond. Dit raakvlak nodigt uit om deze vraagstukken 
in samenhang te onderzoeken en te ontwerpen. 
In het koppelen van netwerkvraagstukken liggen kansen om een nieuw robuust en duurzaam 
systeem te ontwerpen. De onderhouds- en vervangingsopgave zijn momenten die het recht-
vaardigen om het functioneren van het huidige systeem te bevragen. Ontwerpers en ingenieurs 
moeten deze gelegenheid aangrijpen om (waar noodzakelijk) systeemverandering mogelijk 
te maken. Lineaire materiaal- en grondstofstromen moeten circulair worden. Innovatieve op-
lossingsrichtingen kunnen leiden tot alternatieve verdienmodellen en een hogere ecologische 
waarde. Hierdoor verschuift het discours van beheer en exploitatie naar een verdienmodel, naar 
een hefboom voor herstructurering en waardecreatie voor de wijk.

Het betekent ook dat de samenhang tussen boven- en ondergrond opnieuw vormgegeven dient 
te worden. Systeemkeuzes van infrastructurele netwerken geven richting en sturing aan de 
mogelijkheden in de ruimtelijke ordening boven de grond. Zoals de ontsluiting van de auto de-
cennialang de inrichting van het straatprofiel heeft bepaald, kunnen energie en watersystemen 
de openbare ruimte opnieuw vormgeven en karakteriseren. Zo oefent bijvoorbeeld de capaciteit 
en locatie van het netwerk invloed uit op de strategie voor het verdichten van de wijk in de 
toekomst. Maar ook waar en hoe de inrichting van de openbare ruimte eruit ziet. Wordt er veel 
of weinig verharding toegepast? Infiltreren we water op een natuurlijke manier in de bodem of 
voeren we af via het riool?  
Andersom oefenen de condities boven de grond ook invloed uit op de systeemkeuze: denk 
bijvoorbeeld aan de eigendomssituatie, het verschil tussen corporatie en privébezit. Of de 
vrije ruimte om energie of water op te slaan. In het stapelen en integraal onderzoeken van 
deze mogelijkheden en kansen ligt de kracht om wederopbouwwijken opnieuw klimaat- en 
toekomstbestendig te maken.

5

1

4

3

2

7

1. Aanvoer hemelwater
2. Warmtenet
3. Helofytenpark
4. RVS-goot 
5. Sportveld met waterbuffer
6. Waterspeelplek
7. Afvoer naar buitengebied

OPGAVE

LEGENDA

Klimaatadaptatie

Waterberging

Ecologie

Hittestress

Sport en spel

Biodiversiteit

natuurstraat

NATUURSTRAAT
renovatie > samenvoeging

richting zelfvoorzienend

klimaatstraat

KLIMAATSTRAAT
gerenoveerde woningen

 wijkgroenstructuur 
renovatie > differentiatie
warmtenet in de dakrand

P

woonstraat

ENERGIESTRAAT
Op ‘klimaatplein’ Mirador fungeert het laag gelegen groen als natuurlijke waterbuffer waar overtollig regenwater uit 
de omliggende straten naartoe stroomt. Vanaf hier wordt het geleidelijk afgevoerd richting de landgoederenzone. De 
sportplekken worden beter bereikbaar en delen van het waterbergingslandschap dienen als natuurspeeltuin voor jonge 
kinderen. De beplanting is afgestemd op de natte omstandigheden en geldt zo als een prima leefomgeving voor dieren en 
planten uit het beekdal. Omdat voor elke woonstraat een andere aanpak nodig is, zijn drie typen geformuleerd.
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1. Hoofdleiding warmtenet
2. Bovenleiding
3. Herbestemming
4. Verdichting (woon-werk)
5. Fytoremediatie
6. Mobility Hub

OPGAVE

LEGENDA

Verdichting
Warmtenet
Bodemkwaliteit
Ecologie
Mobiliteit
Erfgoed

HUB

Het ‘industriehof’ 
Rijdam dankt 
zijn naam aan de 
ijzerwarenfabriek 
Rijdam die hier vroeger 
stond. De open plek die 
de fabriek achterliet 
biedt plaats aan 
nieuwbouwblokken met 
woon-werkhuizen en 
ontmoetingsruimtes. De 
oude loodsen houden 
de historische sfeer 
levend. Tegelijkertijd is 
dit hof de aangewezen 
plek om grote delen van 
Nazareth aan te sluiten 
op het warmtenet, 
dat hier vanwege 
de bodemvervuiling 
bovengronds loopt en 
als een alternatieve 
pergola fungeert en 
waarbij beplanting 
op termijn de bodem 
zuivert. 

3

2

4

5
6

1

OBSCURA: Jens Jorritsma / -C-A-S-: Carolien Schippers / BUREAU UFO: Bram van Ooijen, Angéla Kortleven 
OTO LANDSCAPE ARCHITECTURE: Alexander Herrebout  / STUDIO BEREIKBAAR:  Christian Rommelse



3534

1. Klimaatstraat
2. Boomgaard
3. Moestuin
4. Buurtkas
5. Nieuwe verbinding
6. Landgoederenzone
7. Beek

OPGAVE

LEGENDA

Ecologie

Mobiliteit

Wateropgave

Gezondheid

Hergebruik

Biodiversiteit

NATUURSTRATEN

natuurstraat

1. Warmtenet
2. Afkoppelen hemelwater
3. Watertuin
4. ‘Groene goot’
5. Gedeelde ruimte
6. Aansluiting woning
7. Ontmoetingsplek

LEGENDA

Klimaatadaptatie
Waterberging
Vergroening
Ontmoeting
Langzaam verkeer
Biodiversiteit

OPGAVE

klimaatstraat

Profiel van een 
klimaatstraat. De nieuwe 
warmteleiding ligt in een 
goot aan een kant van de 
weg, in een strook met 
aangepaste bestrating 
om de leidingen beter 
bereikbaar te maken 
(in het geval van 
onderhoud). Regenwater 
wordt opgevangen en 
afgevoerd richting het 
Miradorplein (dat straks 
een klimaatplein is). In 
straten waar de woningen 
al gerenoveerd zijn, 
neemt door de aanleg 
van parkeerkoffers 
de parkeerdruk af. 
Op de voormalige 
parkeerstroken groeien 
bomen en planten.

In het noorden van Nazareth, waar de gemeente woningen sloopt ten behoeve van structuurverbeteringen, worden op de open 
plekken kassen gebouwd, die als gebruiksruimte dienen voor de omliggende huizen. Zo’n kas is als een ‘tussenklimaat’ waar 
lucht wordt opgewarmd en warmtevoorziening van de woningen met een warmtepomp mogelijk is. Daardoor is aansluiting op 
het warmtenet niet nodig.

Impressie van industriehof 
Rijdam (boven) en een 
doorkijk vanuit een 
natuurstraat naar de 
landgoederenzone en de 
Groene Loper.
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In 2050 is de wederopbouwwijk Nazareth een groen en sociaal overgangsgebied tussen Maas-
tricht en het Limburgse heuvelland. Althans als het aan de ontwerpstudenten van de TU Delft 
ligt. Zij bedachten niet alleen een autovrije ‘groene corridor’ met voedseltuinen en hofjes, 
maar ook een nieuw wijkcentrum voor landbouwonderwijs.

De in de jaren vijftig gebouwde wijk Nazareth stond bekend om de hechte kerkgemeenschap. 
Die identiteit, en daarmee het sociale karakter, is in de loop van de jaren zo goed als verloren 
gegaan. De monofunctionele opzet van de Maastrichtse wijk, de dominantie van de auto en het 
matige onderhoud van de openbare ruimte hebben Nazareth geen goed gedaan. Het inwonertal 
is gedaald en veel winkels en maatschappelijke voorzieningen hebben de deuren moeten 
sluiten. Het heeft ertoe geleid dat Nazareth is aangemerkt als achterstandswijk. 
Met dit studentenplan moet het tij gekeerd worden, door Nazareth om te toveren tot een 
zelfvoorzienende woongemeenschap. Langs een deel van de vele rijtjeshuizen worden 
appartementen gebouwd, zodat het woningaanbod gevarieerder wordt. De wijk krijgt een 
beter wandel- en fietsnetwerk en het gebruik van de auto wordt ontmoedigd – om zo on
onderbroken wandelingen mogelijk te maken. Delen van de openbare ruimte worden ingericht 
voor stadslandbouw en natuurontwikkeling. Een nieuw wijkcentrum biedt onderdak aan 
landbouwonderwijs, winkels en openbare voorzieningen. Zo moet Nazareth uitgroeien tot een 
betekenisvolle buurt, waar de gemeenschap weer opbloeit door leefbare openbare ruimtes, 
nieuwe werk- en opleidingsmogelijkheden en een lokale economie. De wederopbouwwijk is 
straks dé overgang tussen de stad en het heuvelland van Zuid-Limburg. 

In deze visie hebben publieke functies en de openbare ruimte een sleutelrol. Laten we de 
belangrijkste ingrediënten eens nalopen. Allereerst de aanleg van een groenstrook (‘groene 
corridor’ genoemd), waarop bestaande groenstructuren (die een opknapbeurt krijgen) 
aantakken. Deze corridor eindigt bij het nieuwe centrumgebouw, op de plek waar ooit de 
buurtkerk stond. In dit gebouw komen zoals gezegd openbare voorzieningen, werkplekken 
en een landbouwschool op mbo-niveau. In het zuidwestelijk deel bieden nieuwe hofjes – die 
via de bestaande groenstructuren verbonden zijn met de centrale groenstrook – bewoners de 
mogelijkheid om samen te komen, te sporten, te ontspannen en te tuinieren.
Her en der in de wijk komen voedseltuinen. Hierbij zijn twee varianten denkbaar. Allereerst 
tuinen die door buurtbewoners worden ingericht en beheerd. De producten kunnen op een 
buurtmarkt voor een lage prijs verkocht worden. De nadruk ligt op gemeenschapszin. Een 
alternatief is om voedseltuinen commercieel te exploiteren en in beheer te geven bij private 
ondernemingen. Omwonenden worden ingehuurd om in de tuin te werken, geoogste producten 
in de regio met winst verkocht.

Stadslandbouw biedt Nazareth nieuwe mogelijkheden. Producten uit verschillende tuinen kunnen op de 
wijkmarkt worden verkocht, of ‘geëxporteerd’ naar het centrum van Maastricht. 

Masterplan voor de Maastrichtse wederopbouwwijk Nazareth.

  W EDEROPB OU W W I JK / S T UDEN T EN T E AM

Het hof en de 
voedseltuin
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VERTICALE BOERDERIJ

ACHTERTUINSTADSBOERDERIJ

LIMMEL-COMPLEX

RESTAURANTS

SCHOOL

GEMEENSCHAPSCENTRUM

LOKALE MARKT

GEMEENSCHAPSTUIN

VOEDSELBOS

Snelweg
Distributieweg
Verzamelweg
Met fietspaden
Bestemmingsweg
Voetpad

Toegevoegde bebouwing
Groene gevel
Publieke functies
Openbaar toegankelijk 
Begane grond
Bestaande bebouwing
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Het eerste, meer sociale model vereist een hoge mate van publieke betrokkenheid en brengt 
verplichtingen met zich mee voor bewoners. Daartegenover staan autonomie en flexibiliteit 
in ontwerp, planning en gebruik. Het tweede scenario geeft weliswaar een beter economisch 
resultaat, maar kan de intrinsieke kwaliteit van de publieke ruimte – en daarmee de gemeen-
schapszin – bedreigen. In het ideale geval ontstaat een mix van beide typen. Een volkstuinbe-
stuur kan een gemeenschapstuin beginnen om te experimenteren met bewonersparticipatie. 
Tegelijkertijd kan de gemeente regionale bedrijven uitnodigen om buurtboerderijen met een 
educatief karakter op te zetten.

Tot slot de infrastructuur – waarin de centraal gelegen Meerssenerweg, de spoorlijn en 
de snelweg A2 van oudsher barrières vormen. Het idee is om de maximumsnelheid op 
de Meerssenerweg te verlagen naar 30 kilometer. De straat wordt versmald en alleen 
toegankelijk voor bestemmingsverkeer. Zo wordt Nazareth autoluw en krijgen voetgangers 
en fietsers overal voorrang. Daarnaast maken nieuwe wandel- en fietspaden – die deels door 
de centrale groenstrook lopen – de buurten in Nazareth beter bereikbaar.
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In de lente en de zomer zorgen bijen voor verstuiving en worden de compostbakken gevuld (boven). In de herfst en 
de winter wordt overtollig water opgeslagen in wadi’s en een slim drainagestelsel. In de voedseltuinen worden alleen 
seizoensgebonden groenten verbouwd.

BIJENTUIN

BOOMGAARDE

WORKSHOP-/EVENEMENTEN-
RUIMTE (BUITEN)

KRUIDENTUIN

BIJENTUIN

VOEDSELTUIN

SPORTVELD

GEMEENSCHAPSCENTRUM

SCHOOL

RESTAURANT EN SUPERMARKT

LOKALE MARKT

GEMEENSCHAPSTUIN INHEEMSE TUIN

KRUIDENTUIN

Regenwaterwinning

Bijentuin als wadi Voedseltuin met wintergewassen en gewassen voor het hele jaar

Bijentuin voor bestuiving

Omdat groenstructuren in het middengebied samenkomen, worden het noordelijke en zuidelijke deel van de wijk 
verbonden door fiets- en wandelpaden. De variëteit aan functies is groot: natuur, een markt, een sportveld en een 
buitenworkshopplaats.

Seizoensgebonden gewaswisseling

Bestuiving

Bijentuin voor bestuiving

Voedselafvalrecycling

Voedseltuin met zomergewassen en gewassen voor het hele jaar

STUDENTEN: Pim Voermans, Donne Gerlich, Yin Wah Wong (Heather), Jochem Vellinga
ONTWERPDOCENTEN: Steven Steenbruggen, Victor Muñoz Sanz
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Twee modellen voor stadslandbouw in Nazareth: sociaal (versterking van het gemeenschapsgevoel, buurtparticipatie) en 
commercieel (meer banen en nieuwe industrie, een productieomgeving).

Deze sociale voedseltuin is gericht op bewonerspartcipicatie. De inbreng van omwonenden zorgt voor een 
gevarieerde inrichting.
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Impressies van een sociale voedseltuin.

	 SOCIAAL GEORIËNTEERD
	 Lokaal initiatief
–	 Gesteund door de lokale gemeenschap
–	 Leden zijn verplicht om een ochtend 

per week op de boerderij door te 
brengen

–	 Gemeente helpt bij het bouwen van de 
boerderij

	 COMMERCIEEL GEORIËNTEERD
	 Privaat initiatief
–	 Boerderij beheerd door private sector
–	 Bewoners worden aangemoedigd om 

vrijwilliger te worden
–	 De gemeente stimuleert ondernemerschap
–	 Marktgeoriënteerd en winstgevende 

productie

Volkstuinbestuur Privaat initiatief

Vrijwilligers 
beheren de 
voedseltuin

De marktwerking 
levert boeren 
inkomen en 
geeft werk aan 
bewoners

Verse producten 
worden geleverd 
aan de stad

Er wordt 
winst gemaakt 
door voedsel te 
verkopen

Verse, lokale 
en organische 
producten 
worden 
in de stad 
geconsumeerd

Verkoop via de 
locale markt en aan 
restaurants

Van de tuin naar de 
eettafel, bewoners 
kopen eten tegen 
kostprijs

Verse producten 
worden in de 
buurt bezorgd
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Doorsnede van de hofjes. Deze semi-openbare ruimtes maken private buitenruimtes overbodig.

Straatprofielen, nieuwe riolering en warmtenetleidingen.

Impressie van een gemeenschapstuin binnen een bestaande groenstructuur.
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Opties om achtertuinen samen te voegen.  Het resulteert in een divers aanbod van semi-private hofjes die naar smaak 
mogen worden ingericht.
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Havens en waterwegen waren eeuwenlang bepalend voor de ontwikkeling van Nederland. 
Maar vanaf halverwege de 19e eeuw dienen andere infrastructuren zich aan. Epidemieën en 
andere vraagstukken rondom volksgezondheid en leefbaarheid waren de aanleiding voor 
de aanleg van riolering en drinkwatervoorzieningen, en de bouw van ‘gezonde’ woningen 
(zoals verordend in de Woningwet van 1901). Rond dezelfde tijd zorgde de opkomst van de 
trein voor nieuwe treinstations, die een centrale rol vervulden in de ruimtelijke ordening 
van grote steden. Een paar decennia later, aan het begin van de 20e eeuw, zorgde de opkomst 
van elektriciteit, telefonie en personenauto’s dat de aanleg van kabels en verharde wegen 
belangrijk werden in het stadsontwerp. De wederopbouw na de Tweede Wereldoorlog en de 
grote bevolkingsgroei en verstedelijking die hiermee gepaard gingen, zorgden voor standaar-
disering en industrialisering in ontwerp, techniek en bouwmethoden. De exponentiële groei 
van internet leidde tot meer kabels in de grond en nieuwe bouwwerken, zoals datacenters. 
Kortom, nieuwe technologieën en maatschappelijke ontwikkelingen hebben in sterke mate 
richting gegeven aan hoe Nederlandse steden zich hebben ontwikkeld. 
Dit is nog steeds zo. In Amsterdam is de grootschalige verduurzamingsopgave, en vooral de 
inpassing van nieuwe en aangepaste infrastructuren in de openbare ruimte en ondergrond, 
steeds bepalender voor wat ruimtelijk nog mogelijk is. Klimaatverandering betekent een 
omslag naar andere energiesystemen en de hoofdstad moet zich voorbereiden op periodes 
van hitte, droogte en hevige neerslag. Grootschalige digitalisering en elektrificatie hebben 
een ongekende impact op communicatie, mobiliteit en de energievraag. Verder zijn 
biodiversiteitsverlies en afvalverwerking urgente vraagstukken waardoor natuurinclusieve 
en circulaire maatregelen steeds meer aandacht krijgen. Waar we van oudsher onder infra-
structuur voornamelijk technische en door de mens gemaakte netwerken verstonden (kabels, 
leidingen, sporen, wegen) hanteren we nu een bredere definitie, waarin levende wezens en 
systemen eveneens als stedelijke infrastructuur worden beschouwd.

Ander toekomstbegrip
Vanuit dit historisch perspectief is vast te stellen dat maatschappelijke verandering vaak 
gepaard gaat met crises (epidemie, oorlog, bevolkingsgroei) en innovatie (industrialisatie, 
nieuwe vervoers- en communicatiemiddelen). Op dit moment zijn de crises groter dan 
ooit – klimaat, energie, grondstoffen, biodiversiteit, vervuiling, sociale ongelijkheid – en 
de mogelijkheden die technologische ontwikkelingen bieden, ongekend – denk aan zonne-
energie, biotechnologie en digitalisering. 
Naar verwachting zal de energievraag van Amsterdam in 2050 drie- tot vierenhalf keer hoger 
liggen dan nu, grotendeels veroorzaakt door de verduurzaming van woningen en vervoer, en 
digitalisering en bevolkingsgroei (Liander, 2022). Dit vraagt om de grootse verbouwing van het 
Amsterdamse elektriciteitsnet in zijn honderdjarig bestaan. Tot aan 2035 moeten 29 nieuwe 
en 12 bestaande elektriciteitsstations gebouwd of uitgebreid worden. Daarnaast zijn meer 
dan duizend transformatorhuisjes nodig en vele kilometers aan elektrakabels. Tegelijkertijd 
is er een chronisch tekort aan technici, materialen en ruimte. Ook andere infrastructuren 
zijn onderhevig aan grote veranderingen. Het rioolsysteem is aan vervanging toe, terwijl giet-
ijzeren gasleidingen verwijderd moeten worden en nieuwe warmtenetten aangelegd. Daarbij 
moeten de openbare ruimte, privétuinen en daken vergroend worden om ze klimaatbestendig 
te maken.
Onze huidige manier van denken en doen is niet toereikend om deze broodnodige verande-
ringen voor elkaar krijgen. Voor de transitie van een stad die olie en grondstoffen verslindt en 

Een toekomst
bestendige stad 
is niet vanzelf
sprekend
DE INTEGRALE ONTWERPMETHODE OPENBARE 
RUIMTE
De inrichting van de drukke ondergrond is bepalend voor wat bovengronds 
nog mogelijk is. Dit en de complexiteit van ruimtelijke opgaven vereisen 
interdisciplinaire samenwerking en een op onderzoek gebaseerde ontwerpaanpak. 
Het klassieke lineaire ontwerpproces voldoet niet meer en moet vervangen 
worden door een methodiek die gekenmerkt wordt door gelijktijdigheid en het 
schakelen tussen schaalniveaus. Een voorbeeld hiervan is de door de gemeente 
Amsterdam bedachte Integrale Ontwerpmethode Openbare Ruimte (IOOR). Deze 
systematiek is nog niet perfect, maar wel een eerste stap in de transitie naar een 
toekomstbestendige openbare ruimte.

Joyce van den Berg, Hans van der Made en Alex Pixley
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landschappen wereldwijd vervuilt, naar een stad die efficiënt, leefbaar en duurzaam is – met 
(bio)diversiteit als kernwaarde –, is een paradigmaverschuiving noodzakelijk. Ofwel: funda-
menteel andere benaderingen en werkwijzen, en een radicaal ander begrip (plus verbeelding) 
van de toekomst. 
Want ga maar na. Inmiddels lopen we achter de feiten aan, met plannings- en sturings
instrumenten (zoals bestemmingsplannen) die ruimtelijke beslissingen weliswaar voor tien 
jaar vastleggen, maar die niet opgewassen zijn tegen de enorme snelheden waarmee ontwik-
kelingen zich voltrekken. De complexiteit van opgaven en de vele actoren die betrokken zijn 
bij het aanzien van de stad, vragen om andere werkwijzen – meer data-gedreven en flexibel 
genoeg om te anticiperen op veranderingen.

Van eindbeeld naar verandering
Het is daarnaast wel duidelijk dat het inpassen van kabels, leidingen en ‘groenblauwe’ 
systemen in de toch al drukke ondergrond bepalend wordt voor de bovengrondse inrichting. 
Dit betekent dat op tijd afspraken gemaakt moeten worden tussen gemeente, netbeheerders 
en nutsbedrijven over de verdeling van de ondergrondse ruimte en dat benodigde investerin-
gen tijdig in het proces vastgelegd moeten worden. Het financieringssysteem voor de openbare 
ruimte moet op de schop om de transities kostenefficiënt te realiseren. Ontwerp, uitvoering 
en beheer zijn nu nog losse ‘potjes’, waardoor het lastig is om voor planvorming en ontwerp 
(waarmee slimme oplossingen bedacht worden die minder kosten) voldoende tijd en geld 
vrij te maken. De complexiteit, diversiteit en omvang van actuele opgaven vereisen inter
disciplinaire samenwerking en een op onderzoek gebaseerde ontwerpaanpak. Kruisbestuiving 
tussen wetenschappers, ontwerpers en ingenieurs moet voortaan de norm zijn, de waardevolle 
verbeeldingskracht van kunstenaars en bewoners mag niet vergeten worden. 
Kortom, ruimtelijk ontwerpers hebben een bredere ontwerpopgave en taakstelling dan 
voorheen. De bekende routine voldoet niet meer – hoe ervaren ook, iedere ontwerper moet 
zijn werkwijze en impact onder de loep nemen. Het aloude lineaire ontwerpproces – van 
groot naar klein, van grof naar fijn, van nu naar later – voldoet vaak niet meer. Gebiedsont
wikkelingen worden gekenmerkt door gelijktijdigheid en een constant in- en uitzoomen 
tussen schaalniveaus. De details van de leidingen in een straatprofiel zijn immers van invloed 
op waar een energiedistributiepunt geplaatst wordt, waardoor andere straten veranderen 
en de regenwateropvang wellicht anders georganiseerd moet worden. Ook moet met 
verschillende, onderling afhankelijke tijdlijnen gelijktijdig ontworpen worden. Denk aan 
verschillende afschrijftermijnen, de gefaseerde transitie van uiteenlopende energiesystemen 
(gas, elektra, restwarmte) of de groei van flora en fauna. Het draait niet meer om het 
eindbeeld, maar om de verandering, niet voor een eindbeeld.

Ambitieweb
De gemeente Amsterdam bedacht de Integrale Ontwerpmethode Openbare Ruimte (IOOR) als 
een eerste stap in de transitie naar een toekomstbestendige openbare ruimte (Van den Berg en Van 

der Made, 2020). Deze nieuwe methode begint met het inventariseren van alle beleidskaders voor 
een gebied en categoriseert de resultaten in zeven overstijgende thema’s: leefmilieu, water, 
energie, flora en fauna, bodem en ondergrond, mobiliteit en materialen. Elk thema wordt op 
twee gebiedskaarten in beeld gebracht: de huidige en gewenste situatie. 
Tot voor kort werden ‘extra’ ambities voor duurzaamheid of ruimtelijke kwaliteit als eisen 
in aanbestedingen opgenomen. Het gevaar bestond dat ze dan pas laat in het proces aan bod 
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Uit de IOOR: een gebiedsinventarisatie voor het thema ‘water’ voor de toekomstige situatie in Amstel-Stad.

4746

REGENBESTENDIG

RETENTIEDAK

WATERBERGING

KEERMUREN

WATERKWALITEIT



4948

komen, en dat vroegtijdig overleg met alle belanghebbenden niet plaatsvindt. Dit wordt 
voorkomen door in een zogenoemd ambitieweb alle ambities te visualiseren die met gebieds-
analyses zijn opgepikt. Het is een handzaam communicatiemiddel om met netbeheerders, 
bewoners, ondernemers en anderen alle ambities en gewenste prestaties tegen elkaar af te 
wegen. Omdat de omstandigheden – stedenbouwkundige typologie, waterhuishouding, bo-
demgesteldheid, biodiversiteit, kabels en leidingen – variëren, wordt per deelgebied en voor 
elk thema een huidig en toekomstig ambitieweb gemaakt. Omdat niet alle thema’s evenveel 
focus kunnen hebben, worden twee à drie topambities geselecteerd.
Met het ambitieweb en de gebiedskaarten in de hand worden concrete doelen voor de open-
bare ruimte en ondergrond geformuleerd, zoals ‘gezond oppervlaktewater’, ‘verdamping’ 
of ‘ecologisch gebouw’. Deze prestatiedoelen zijn meetbaar en worden eerst per plangebied 
en vervolgens per deelgebied vastgesteld, en helpen om per straat of plein tot passende 
maatregelen te komen. Die hebben dan weer betrekking op vijf schaalniveaus: gebied, 
netwerk, openbare ruimte (straat of plein), kavel en gebouw. Waarom deze onderverdeling? 
Omdat het behalen van een totaalprestatie afhangt van de specifieke maatregelen op zowel 
gebiedsniveau als in het infrastructurele netwerk en de gebouwen.

Iteratief ontwerpproces
Met de gekozen maatregelen voor alle gebiedsthema’s wordt een slimme vertaling gemaakt 
naar het programmeren van (typologische) straat- en pleinprofielen. Het slimme blijkt uit de 

zoektocht naar welke maatregelen elkaar versterken en met welke combinaties de gestelde 
ambities gehaald kunnen worden. Een ingevuld profiel brengt namelijk alle prestaties in 
beeld en dat maakt het mogelijk om ambities en keuzes bij te sturen. Hierdoor kan al in een 
vroeg stadium met lokale stakeholders worden samengewerkt. De heldere boodschap van 
het ambitieweb en de gestelde prestatiedoelen, maken het makkelijk om te discussiëren over 
problemen, ambities en oplossingsrichtingen, zonder dat een volledig ontwerp gemaakt is.
Deze fase is in essentie een creatief proces waarin het ontwerpteam met ingenieurs, experts 
en andere stakeholders een tijdlang ontwerp- en programmeerstudies uitprobeert – inclusief 
tussentijds evalueren en aanpassen. Dit proces is iteratief en herhaalt zich totdat in een 
straatprofiel alle ruimtelijke opgaven zo integraal mogelijk zijn verwerkt en de prestatie
doelen behaald. Door prestatiedoelen weer te geven als iconen kunnen ze tijdens ontwerp
ateliers gemakkelijk worden ingezet en verschoven, als de discussie daartoe aanleiding geeft.
Tijdens de ontwikkeling van de IOOR werd duidelijk dat kennis, beleid en ontwerpinstru-
menten over de bodem tekortschoten. Daarom is het onderzoeksproject Biodivercity gestart 
waarin het belang van een vitale bodem in een stedelijke context verkend is. De resultaten 
zijn verwerkt in een boek, dat de gemeente in samenwerking met Artis, Het Nieuwe 
Instituut, InsideOutside, Naturalis Biodiversity Center en NIOO-KNAW uitbracht.

Integrale openbare ruimte is data-gedreven, ontworpen op meerdere schalen zowel onder- als bovengronds, 
houdt rekening met uiteenlopende cycli en tijdspaden, omvat een slimme combinatie van maatregelen om 
ambities en prestatiedoelen te verwezenlijken, en dient niet alleen mensen maar ook dieren, planten, mycelium 
en micro-organismen.
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anders te werken, halen we de door onszelf vastgestelde ambities en wettelijke doelstellingen 
niet – zoals de in het Parijse klimaatakkoord afgesproken doel om voor 2030 de CO2-uitstoot 
met 49 procent te verminderen. De vraag is dus niet (het technische) wat we verduurzamen, 
maar (het procesmatige) hoe we duurzame maatregelen en werkwijzen implementeren en 
opschalen. 
Onder de naam #NextCity heeft de gemeente Rotterdam een methodiek voor transitievraag-
stukken ontwikkeld, die resoneert met de ervaringen van de IOOR en ook nuttige inzichten 
biedt voor hoe gemeentes nú kunnen bouwen aan de stad van morgen. In dit project bestaat 
een onderscheid tussen ‘blauwe lijn’ (exploitatie, efficiëntie, goed resultaat binnen de 
randvoorwaarden, doelen behalen op korte termijn) en een ‘gele lijn’ (exploratie, zoeken naar 
nieuwe handelingsperspectieven, pilots, verkenningen, labs en experimenten). Blauw zorgt 
voor stabiliteit en zekerheid, geel voor nieuwe kennis en inzichten voor toekomstbestendige 
transities. Beiden zijn belangrijk en bestaan naast elkaar in gemeentelijke organisaties, maar 
de wisselwerking kan verbeterd worden. Het overhevelen van inzichten uit de gele naar de 
blauwe lijnt blijkt evenwel erg lastig – oftewel het normaliseren van bijzondere inzichten, 
werkwijzen of innovaties. Dit komt veelal door het bestaan van regimes, zeg maar hechte 
constructen van juridische, financiële en organisatorische afspraken die zorgen voor stabili-
teit en zekerheid. 
Dat verklaart waarom het ook in Amsterdam lastig blijkt om integraal ontwerpen tot norm 
te verheffen. Het vergt een fundamenteel andere manier van werken op allerlei vlakken, van 
samenwerkingsafspraken en organisatiestructuren tot datamanagement, kennisdeling en 
financiering. Het verstoort het scala aan diepgewortelde regimes rondom beleid, ontwerp, 
engineering, uitvoering en beheer.
Interessant in dit verband is een internationaal onderzoek van de Universiteit Utrecht naar 
de barrières om nature based solutions binnen gemeentelijke organisaties een plek te geven 
(Dorst, 2022). Veel voorkomende struikelblokken bleken onder meer een structureel gebrek 
aan samenwerking en coördinatie, kennislacunes bij professionals, onvoldoende beleids
ontwikkeling en te weinig publieke middelen.

Vasthouden van kennis
Uit het Rotterdamse project #NextCity komt een interessante observatie, namelijk dat onder 
de paraplu van ‘transitievraagstuk’ vaak onopgemerkt verschillende soorten vraagstukken 
door elkaar lopen, zoals inpassingsvraagstukken, systeemvraagstukken en verdelingsvraag-
stukken. Inpassingsvraagstukken gaan over hoe het gevraagde in de beschikbare ruimte past 
(gebruikswaarde, ruimtelijke kwaliteit, duurzame materialisatie). Systeemvraagstukken 
gaan over het optimaliseren van werk- en beslisprocessen (betrouwbaarheid, veiligheid, 
efficiëntie, standaardisatie, uitbreiding, stabiliteit). Verdelingsvraagstukken gaan over hoe 
we beschikbare middelen en voorzieningen zo eerlijk mogelijk over de bevolking verdelen 
(rechtvaardigheid, keuzevrijheid, betaalbaarheid, toegankelijkheid). Transitievraagstukken 
omvatten alle drie en worden gekenmerkt door een fundamentele onzekerheid over de 
toekomst. Flexibiliteit, weerbaarheid, diversiteit en redundantie zijn daarbij cruciale 
eigenschappen. Als we één van deze vraagstukken niet in acht nemen, slagen we niet om een 
toekomstbestendige stad te maken.
Uit een rapport van een gemeentelijke werkgroep onder leiding van René Weenink blijkt dat 
de leereffecten van pilotprojecten en experimenten die recent in Amsterdam gedaan zijn, 
vaak verloren gaan. Dat is teleurstellend, want niet alleen het leren zelf is belangrijk, maar 
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Een visuele samenvatting van de stappen in de Integrale Ontwerpmethode Openbare Ruimte (IOOR).

Nog niet de norm
De Integrale Ontwerpmethode Openbare Ruimte wordt nog lang niet door iedereen omarmd. 
De weerstand is indicatief voor een maatschappelijke dynamiek waarbij verduurzaming met 
de mond weliswaar beleden wordt, maar de daden achterwege blijven. Klimaatverandering, 
biodiversiteitsverlies, vervuiling of drinkwatertekort: de boodschap van urgentie blijkt niet 
genoeg om wezenlijke veranderingen voor elkaar te krijgen. Maar als het ons niet lukt om 
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ook het vasthouden van de opgedane kennis, zodat het herhaald kan worden en gestandaar-
diseerd. Als de eerste fase het signaleren en opstarten van verkenningen is en de tweede fase 
het verbinden van initiatieven en het delen van kennis, dan is de derde fase het communi-
ceren van inzichten naar een breder publiek om draagvlak te creëren. Alleen dan kunnen in 
een vierde fase die nieuwe kennis en werkwijzen gestandaardiseerd en geïntegreerd worden 
in bestaande systemen en organisaties – om zo de transitie te volbrengen. 

Permanente tijdelijkheid
Van #NextCity in Rotterdam en de Integrale Ontwerpmethode Openbare Ruimte tot de City 
Deal Openbare Ruimte en de in dit boek gepubliceerde ontwerpstudies – er zijn steeds meer 
initiatieven om kennis op te bouwen, ervaringen uit te wisselen en oplossingen of werkwij-
zen te ontwikkelen voor de transitie van de openbare ruimte.  Ontwerpstudies bieden een 
waardevolle leeromgeving voor professionals en spelen een belangrijke rol in het testen van 
ontwerpoplossingen, methodieken en communicatiestrategieën. Hoewel de cases in deze 

publicatie op het eerste gezicht op 
elkaar lijken en echte paradigma-
verschuivingen niet meteen in het 
oog springen, zijn er wel degelijke 
waardevolle vondsten gedaan die 
als bouwstenen kunnen dienen 
voor de transitie van de openbare 
ruimte. De zeven ontwerpstudies 
laten zien hoe het ontwerp van de 
stad er de komende decennia uit 
kan gaan zien. 
Neem de Bellamybuurt in 
Amsterdam, waar het ontwerpteam 
door systeemdenken ruimte biedt 
aan standaardisering, ketenregie 
en versnelling. Daarbij pleit dit 
team ervoor om de weerstand 

tegen verandering serieus te nemen en een plek te geven in het planproces. De Maastrichtse 
casus is interessant vanwege het beperkte budget en de ligging in een krimpregio. Het ont-
werpvoorstel ‘stapelt’ thema’s om zo het beschikbare budget zo goed mogelijk te benutten. 
Daarbij toont het plan hoe energie en klimaat aanjagers zijn voor ruimtelijke ordening en 
stedelijke vernieuwing.  
Een soortgelijke insteek zien we in Leuven waar ruimtelijke ‘dragers’ en netwerken samen 
zijn gebracht in zogenoemde ‘klimaatvoegen’. Door een kleinere projectschaal te verbinden 
met een grotere, ontstaat op beide schaalniveaus waarde en relevantie. Ook het vormgeven 
en verbinden van onder- en bovengrondse ecologische structuren is een mooie vondst. Het 
ontwerpteam op het Rotterdamse Marconiplein maakte een soortgelijke verbinding tussen 
de netwerkstructuren in het projectgebied en het hogere schaalniveau. Daarbij benutten 
ze de flexibiliteit van ondergrondse ruimtes voor waterberging en andere functies. In de 
Mechelse casus is deze flexibiliteit verder ontwikkeld door rekening te houden met de 
tijdsdimensie – onder het mom van ‘permanente tijdelijkheid’. De robuuste structuur die 
het ontwerpteam bedacht maakt verschillende vormen van tijdelijk gebruik mogelijk.
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De communicatieve resultaten lopen erg uiteen. De verbeelding varieert van zeer abstract en 
bedoeld voor vakgenoten tot toegankelijke en realistische illustraties. Vanuit het besef dat 
grote transities een groot maatschappelijk draagvlak vereisen, is een sterke en toegankelijke 
verbeelding inmiddels een randvoorwaarde om ontwerpvoorstellen verder te brengen. Niet 
voor niets experimenteert het ministerie van Binnenlandse Zaken met storytelling, in de 
vorm van 3D-visualisaties van dijkverzwaringen of mijnschachten in Limburg. Het team dat 
in Oostende aan de slag ging heeft opvallend meer aandacht voor co-creatie en participatie 
– door de inzet van een dialoogmodel en spelkaarten. Dit raakt aan een belangrijke vraag die 
in geen van de cases expliciet gesteld wordt: wie bepaalt? Met het gebrek aan ruimte boven- 
en ondergronds en een waslijst aan verduurzamingsmaatregelen, is prioritering cruciaal. 
Zelfs dan rest de vraag: wie bepaalt de prioriteiten? En wie steunt deze prioritering?

Omslagpunt
Uit zowel de ervaringen met de IOOR als de resultaten uit deze ontwerpstudie blijkt dat ge-
meenten een cruciale rol spelen in de transitievraagstukken. Het is belangrijk dat zij de regie 
nemen. In de ondergrond van de openbare ruimte moet een belangenafweging plaatsvinden 
tussen niet alleen eigenaren en beheerders, maar ook tussen verschillende aspecten en 
functies. Het is simpelweg niet mogelijk om alle ruimtevragen te honoreren. Die belangenaf-
weging is de definitie van ruimtelijke ordening en het is bij uitstek de verantwoordelijkheid 
van gemeenten om dit te faciliteren. 
Een andere taak is om te zorgen dat draagvlak ontstaat bij bewoners en gebruikers. Hiervoor 
is goede communicatie cruciaal. Dus een overtuigende en toegankelijke verbeelding van 
ruimtelijke voorstellen, krachtige vormen van storytelling. Theorie en beleid zijn niet ge-
noeg, vanuit de realiteit van de praktijk komt systeeminnovatie pas echt tot stand. Leren van 
‘buiten naar binnen’, van wat op straat gebeurt, van andere disciplines is dus van belang. 
Andere top-downkaders en condities zijn nodig om bottom-upprojecten te vernieuwen. Wet- 
en regelgeving moet aangepast op basis van lessen uit de praktijk.
Zoals Malcolm Gladwell beschrijft in zijn boek Tipping Point, is er een precies moment aan 
te wijzen waarop een systeem omslaat en een andere vorm krijgt (Gladwell, 2002). Als spraak-
makende personen, cruciale figuren op sleutelposities anders gaan praten en doen, ontstaat 
een stroomversnelling die leidt tot een omslagpunt – het tipping point. Hoewel onze transitie 
zich nog bevindt in de fase van signaleren en exploreren (met pilots, labs en experimenten), 
komt de fase van verbinding en verknoping dichterbij. Dit is de fase die voorafgaat aan het 
fel begeerde omslagpunt, waarna systemen van vorm veranderen. In haar boek over sociale 
verandering beschrijft Adrienne Marie Brown hoe kritieke verbinding belangrijker is dan 
kritieke massa (Brown, 2017). Het gaat niet over iedereen overtuigen, maar om het leggen van 
juiste verbindingen en het verdiepen van relevante relaties. Een beeld dat hierbij past is de 
schimmel mycelium dat in de bodem steeds meer onderlinge verbindingen legt totdat al die 
flinterdunne lijnen de tastbare vorm van een paddenstoel vormen.

Vervolgperspectief
De uitdaging is dus om voort te bouwen op de geleerde lessen uit deze en andere ontwerp
studies. Om het ‘transitiemycelium’ te verdichten en te versterken, en in het licht van 
exploratie en kennisopbouw, is het beschikbaar maken, actief delen en verder ontwikkelen 
van de opgedane kennis essentieel. Bijvoorbeeld door de systeem- en ontwerpinnovaties uit 
de cases te assembleren in een nieuwe methodiek.

Als we niet met alle vraagstukken rekening houden, oftewel niet 
integraal ontwerpen, lopen we tegen andere problemen aan en 
zal de stad niet toekomstbestendig zijn. 5352
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De toekomst brengt grote onzekerheden – klimaatverandering is hiervan hét voorbeeld. Maar 
ook de transities zelf staan bol van de onzekerheden. We kunnen niet weten wat aan de an-
dere kant van een transitie ligt, noch wie we dan zijn of hoe we dan werken en samenleven. 
Hoe gaan we hiermee om? Wat is onze verantwoordelijkheid naar komende generaties? Wat 
voor stad willen we nalaten? Op zoek naar een conclusie van dit verhaal en een vervolg
perspectief, leidt ieder opgedaan inzicht tot nieuwe vragen. Misschien is dat dan ook wel de 
echte conclusie, dat in deze tijden van ongekende onzekerheid het de kunst is om in het hier 
en nu de juiste vragen te blijven stellen. Vragen erkennen de inherente mysteries van het 
leven, terwijl ze ons tegelijkertijd aansporen om op zoek te gaan naar antwoorden en nieuwe 
vragen. Bewust van het verleden dat ons hier heeft gebracht en met een blik op de toekomst 
die we voor onze kinderen willen achterlaten, reflecteren we op waar we nu staan, en vragen 
we ons af welke stap we nú willen nemen, als persoon, als vakgebied, als samenleving.

Landschapsarchitect Joyce van den Berg en stedenbouwkundige Hans van der Made werken bij de 
gemeente Amsterdam. Alex Pixley is schrijver en vertaler.
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Amsterdam (2020). Integrale ontwerpmethode 
openbare ruimte: Casus Amstel-Stad, Amsterdam. 
Gemeente Amsterdam.

Bourgon, J. (2011). A new synthesis of public 
administration: Serving in the 21st century. McGill-
Queen’s University Press.

Brown, A. (2017). Emergent strategy: Shaping change, 
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‘Binnen onze opleiding krijgt de ondergrond altijd al de aandacht die het verdient. Onze 
studenten leren over de processen die zich in de bodem afspelen, over grondwaterstromen, 
over het plant- en dierleven – dit in tegenstelling tot veel andere ontwerpopleidingen. Ik 
hoor stedenbouwers weleens zeggen dat ze landschappelijke stedenbouw bedrijven, maar 
ik twijfel of ze voldoende kennis hebben van het landschapsfundament.
‘In studio’s en afstudeerprojecten dagen we studenten uit om de kennis van de bodem te 
interpreteren, om zelf uit te vogelen wat dat betekent voor hun ontwerp. Bijvoorbeeld door 
op basis van bodemtypen te bepalen wat wel en wat niet kan. Ikzelf leg de laatste jaren 
veel nadruk op het verbinden van systemen. Zoals de relatie tussen wat in de ondergrond 
gebeurt en wat in de lucht. We realiseren ons nauwelijks dat wind, temperaturen en straling 

verweven zijn met het landoppervlak en de bodem. Sowieso mogen 
we hierin wel wat stapjes verder gaan. Hoe stemmen we de langzame 
processen in de bodem af op de snelle processen in de lucht, van het 
stadsleven, zoals mobiliteit? Een grote rol is weggelegd voor visualisatie. 
Maak onzichtbare grondstromen zichtbaar, laat de tekening niet 
ophouden bij het maaiveld.

‘Ik herken zeker de waarde van ontwerpend onderzoek. Maar ik wil wel een kanttekening 
plaatsen. Nog te vaak blijkt ontwerpend onderzoek niet meer dan het maken van wat 
plannen en ontwerpen. Als we research through design serieus nemen, moeten we het 
ook als echte onderzoeken aanvliegen. Dus met een gedegen theoretische basis, en 
waarbij verschillende ontwerpvarianten met bijvoorbeeld simulatieprogramma’s worden 
doorgerekend. Test ze uit en toon aan of ze wel of niet werken. Anders bestaat het gevaar 
dat de kracht van ontwerpend onderzoek ondermijnd wordt, dat de geloofwaardigheid en 
het draagvlak verloren gaan.’
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‘Stem de langzame processen in de 
bodem af op het snelle stadsleven’

     SANDA LENZHOLZER, HOOGLER A AR L ANDSCHAPSARCHITECTUUR, WAGENINGEN UNIVERSIT Y
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In het ‘geplooid 
maaiveld’ vloeien 

binnen en 
buiten, boven en 

onder in elkaar 
over – het sluit 

naadloos aan bij 
de belevingswereld 

van de gebruikers

Het Leuvense sportvoorzieningencluster Boudewijn – rondom het Boudewijnstadion 
– ligt op 34 meter TAW (ongeveer 32 meter NAP) in de wijk Kessel-Lo. Het terrein, 
met een bodem van grofkorrelig tot fijn zand, was lang een landbouwgebied, en de 
eerste verstedelijking kreeg pas aan het einde van de negentiende eeuw gestalte. Het 
grootste deel van Kessel-Lo is vanaf de jaren zestig door private partijen ontwikkeld. 
Park Heuvelhof en het monumentale Boudewijnstadion aan de Diestsesteenweg zijn 
blikvangers. 
Tot in de eerste helft van de twintigste eeuw liep over die weg een tramlijn en het 
is de bedoeling om op korte termijn een trambus te introduceren. Het idee is om 
verstedelijking en bevolkingsgroei in goede banen te leiden aan de hand van een 
regionale mobiliteitstransitie – denk aan transit oriented development tussen Leuven 
en het nabijgelegen Diest, de herinrichting van het Jan Vranckxpad tot ‘fietssnelweg’ 
en het clusteren van voorzieningen. De groene vingers van Kessel-Lo (belangrijk in 
het kader van biodiversiteit en klimaatadaptatie) blijven op die manier gevrijwaard 
van bebouwing. Ze zorgen voor een aangename woon- en werkomgeving die vooral bij 
gezinnen populair is.

Veel gebouwen en infrastructuur op het sportpark zijn aan vernieuwing toe. Daarom 
verlangt de gemeente – die het merendeel van de percelen in eigendom heeft – een 
langetermijnvisie om investeringen in te plannen. Er moet een masterplan komen 
dat inzet op ruimtelijke kwaliteit én ruimtelijk rendement. Niet alleen verdienen 
de sportfuncties een update, ook het groene karakter en de relatie met de omgeving 
zijn aan een opknapbeurt toe. Daarnaast moet herontwikkeling bijdragen aan de 
omslag naar een klimaatneutraal Leuven. Voorname pijlers hierin: het benutten van 
de nieuwe ov-haltes langs de Diestsesteenweg, de ondersteuning van de energie- en 
warmtetransitie, inzetten op circulariteit, tegengaan van het hitte-eilandeffect.
Het lage grondwaterpeil maakt ondergrondse ontwikkelingen kansrijk. Tegelijkertijd is 
de lage grondwaterstand een risico voor de vegetatie, zeker tijdens droge periodes.
Een ontwerpteam van Overlant landschapsarchitecten, BD+P architects and planners 
en AGT ging aan de slag met de wens van de gemeente om een langetermijnvisie. 
Architectuur-, stedenbouw- en landschapsarchitectuurstudenten van de TU Delft deden 
hetzelfde.
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A ANTAL INWONERS: 5.830 (in 2021)
BEVOLKINGSDICHTHEID: 5.540 inwoners per km2 

FLOOR SPACE INDEX (FSI): 0,64
GROUND SPACE INDEX (GSI): 0,26
OPEN SPACE RATIO (OSR): 1,16
EIGENDOMSSITUATIE: publiek en privaat eigendom
BODEMTYPE: grofkorrelig tot fijn zand
MA AIVELDNIVEAU: 34 meter TAW (31,67 meter NAP)
GRONDWATERPEIL:  ongeveer 6 meter beneden maaiveld
KLIMA ATRISICO’S: hittestress, wateroverlast na piekbuien, verdroging
TRANSFORMATIEOPGAVEN: ontwikkeling stadsstraat met mobiliteitshub, 
groen sport- en onderwijscluster
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Boudewijnsite, Leuven
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Bodemsaneringsproject

Informatie over de ondergrond zit bij verschillende ‘domeineigenaren’ en bestrijkt verschillende 
schaalniveaus. Het hoogste niveau is de positie in het regionale bodemsysteem, op het niveau van de 
stad zijn bodemkaarten vaak wit – ook wel antropogeen genoemd. In Leuven ligt de Boudewijnsite 
op droog zandleem en een randje nat zandleem (voormalig rivierbed). Het technisch profiel toont de 
vervuiling door de voormalige industrie en de hoge infiltratie – vanwege de ligging in een oude geul. 
De axonometrie laat de verticale relatie zien tussen de ruimtelijke opzet bovengronds en het riool (met 
afvoer en funderingen) en het diepe grondwater. Bron: Fransje Hooimeijer en Esmee Kuit, TU Delft
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De mogelijkheden van een ‘geplooid 
maaiveld’: het stapelen van functies, 
meer toegankelijke openbare ruimtes 
en een vitale bodem.

Uit de analyse blijkt de potentie 
van het terrein om op drie plaatsen 
complementaire parkeenheden 
aan te leggen, die verbonden zijn 
met publieke corridors. Ook toont 
de luchtfoto dat de site ‘vol’ is en 
open plekken gereduceerd zijn tot 
kleine restruimtes.

maaiveld
+34 m TAW

+27,2 m TAW grondwaterpeil (noord-west grondwaterstroming

+1 m TAW

-24 m TAW

-85 m TAW

1-5

33

58

119

Warmtepomp

KWO
koudebron

KWO
warmebron

De grondwaterspiegel ligt op 
gemiddeld zes meter diepte, 
en de infiltratiecapaciteit en 
draagkracht van de bodem zijn 
groot. Het zand in de ondergrond 
is van goede kwaliteit en bruikbaar 
als grondstof in de bouwsector. 
De twee watervoerende lagen 
zijn geschikt voor de aanleg van 
warmtepompsystemen die warmte 
leveren en voor koeling zorgen.

Sportpark Boudewijnsite in Leuven is aan vernieuwing toe. De ruimtedruk is hoog en het 
gebied staat aan de vooravond van ingrijpende klimaat- en energiemaatregelen. Juist in de 
bodem blijken kansen te liggen om deze vraagstukken van antwoorden te voorzien. Bij­
voorbeeld door het sportterrein te zien als een ‘geplooid maaiveld’, waarbij boven en onder 
in elkaar naadloos overlopen. Of door de aanleg van zogenoemde klimaatvoegen, groene 
en publieke zones voor waterberging, hittestressbestrijding, natuur en energieopwekking.

Analyse
De stad Leuven heeft zichzelf tot doel gesteld om in 2030 klimaatneutraal, circulair, biodivers 
en gezond te zijn. Hoge ambities die alleen met een integrale aanpak bereikt kunnen worden. 
De omgang met en herinrichting van publieke stedelijke ruimten hebben hierin een sleutel-
rol. De vraag rijst in hoeverre het betrekken van de ondergrond tot nieuwe oplossingen kan 
leiden.
Een interessant gebied om dit uit te vogelen is de Boudewijnsite in het stadsdeel Kessel-Lo. 
Het gebied is grotendeels in eigendom van de gemeente en in concessie gegeven aan tal van 
sportclubs die zinspelen op uitbreiding. Die uitbreidingen zijn hard nodig want het gebied 
komt onaangenaam vol over – sport- en recreatiefuncties zitten boven op elkaar, ingeklemd 
tussen hekwerken, met hier en daar nog net wat ruimte voor een wandelpaadje. De site is 
bovendien aangeduid als een zogenoemd hop-inpunt, een stedelijke ontvangstplek met in 
de nabije toekomst een hoogwaardige openbaarvervoerhalte. Tot slot is er een tekort aan 
vrij toegankelijke publieke ruimtes, voor bijvoorbeeld buurtactiviteiten. Kortom: er is meer 
leegte nodig, meer ‘ademruimte’. Kunnen we dat creëren door de ondergrond mee te nemen? 

Daarvoor is de bodem onder de Boudewijnsite grondig verkend. De resultaten zijn veel-
belovend: de ondergrond is stabiel, de grondwaterspiegel ligt diep en het zanden is van 
goede kwaliteit en inzetbaar als grondstof. De bodem bestaat uit drie watervoerende lagen, 
waarvan twee geschikt zijn voor koude-warmteopslag (KWO). Ook blijkt de Boudewijnsite 
een sleutelrol te vervullen in het stedelijke netwerk van fietspaden, ecologische verbin-
dingen, watersystemen en energienetsystemen. Kan een slim ontwerp van de boven- en 
ondergrond deze netwerken zichtbaarder, aangenamer en robuuster maken?
Het heeft geleid tot de volgende onderzoeksvraag: hoe kunnen de inrichting van de onder-
grond en een ruimtelijke herstructurering bovengronds de stedelijke druk op het sportgebied 
ontlasten – als ware het een ventiel –, en zo het fundament leggen voor een energieneutrale, 
inclusieve, ecologische en ‘luchtige’ plek? 

 SP OR T PAR K  / P R AK T I JK T E AM

Zuurstof 
voor de buurt
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Door het maaiveld te breken en op te tillen ontstaat een 
spel van onder en boven, van hoog en laag. De bruikbare 
oppervlakte wordt vergroot en door het op te vatten als 
een plek kan een boeiend landschap ontstaan.  Dit beeld 
is een bewerking van het kunstwerk Taekwondo van het 
architectenbureau Weiss/Manfredi. 

Restruimtes, paden en brede straten vormen een ‘energie-ring’ die via een systeem van warmte-koude-
opslag (in een van de watervoerende bodemlagen) de hele wijk van verwarming of koeling voorziet.

Omliggende onbebouwde ruimtes kunnen worden heringericht tot ‘klimaatvoegen’.

Ontwerp – drie concepten voor een nieuw stadspark
In dit voorstel is het streven naar een open, groene en vrij toegankelijke ruimte vertaald in 
een ruim en goed verbonden stadspark dat stedelijke programma’s bevat. Daarvoor zijn met 
behulp van doorsnedes – zodat het allesbepalende grondvlak kon worden losgelaten – en 
referentieprojecten tal van varianten onderzocht. Welke programma’s lenen zich voor 
ondergronds gebruik en hoe kan de relatie tussen boven- en ondergrond versterkt worden? 
En dat allemaal op een manier waarbij de bodemkwaliteit erop vooruitgaat. 
Het heeft geleid tot drie heldere en integrale concepten. Allereerst het concept ‘geplooid 
maaiveld’ waarin binnen en buiten, en boven en onder in elkaar overvloeien en ruimtes 
ontstaan die naadloos aansluiten op de belevingswereld van de gebruiker. Ten tweede het 
concept ‘levende site’ waar flora en fauna – de mens incluis – tot bloei komen. Het areaal 
aan gezonde bodem, infiltreerbare oppervlakten en vegetatielagen wordt gemaximaliseerd. 
Tegelijk staat dit concept voor stedelijk leven op elk moment van de dag. Een goede mix van 
functies kan daarvoor zorgen. Als derde het idee van de ‘klimaatvoegen’. Dit zijn effectieve 
corridors, zeg maar groene en publieke ‘voegen’ door de stad waar essentiële ‘diensten’ 
gebundeld zijn: waterberging, hittestressbestrijding, biodiversiteitsverhoging, energieop-
wekking en -distributie, gezonde bodemstructuur.

De toepassing van deze concepten op het projectgebied resulteerde in een ‘praatplan’. Deze 
rudimentaire schets vormde het startpunt voor een gesprek met beleidsmakers, bewoners 
en gebruikers, waarbij met de lagenmethode – die de drie concepten op de Boudewijnsite 
projecteerde – nieuwe mogelijkheden zijn verkend. Al snel bleek hoe noodzakelijk het is om 
naast gemeentelijke beleidsmakers ook anderen te betrekken, zodat het ‘grotere plaatje’ 
over energie, ecologie en fietsverkeer niet onderbelicht bleef. Daarbij leidden de onduide-
lijkheden over een nieuw zwembad en hoogwaardige ov-verbinding tot de noodzaak om in 
het ontwerp flexibiliteit in te bouwen. 
Vanuit de randvoorwaarde om de bodem weer gezond te maken, is besloten tot een forse, 
maar ruimtelijk beperkte ingreep. Om gemeenschapsvoorzieningen van energie te voorzien 
uit een koude-warmteopslag is een diepe interventie gepleegd, met beperkte weerslag op 
bodemleven en waterhuishouding. Dit vindt vooral plaats in de zogeheten ‘klimaatvoegen’ 
waarmee een grote klimaatring ontstaat. In de toekomst kan heel Kessel-Lo hier op 
inhaken om het stadsdeel CO2-neutraal te maken. Door boven- en ondergrond op elkaar 
af te stemmen maken ondergrondse ruimten gebruik van het ‘geplooide landschap’ om 
een visuele relatie met de buitenruimte op het maaiveld aan te gaan. Vorm en materiaal 
zijn ingezet om op ‘eerlijke’ wijze de positie van de plek onder de grond te markeren, te 
verbeelden, beleefbaar en herkenbaar te maken.
Er is winst geboekt op het vlak van mobiliteit. Door het parkeren voortaan centraal en 
ondergronds een plek te geven, wordt bestemmingsverkeer uit de wijk gehouden. Boven-
gronds komt zowel op de site zelf als langs de Steenweg aan de noordkant ruimte vrij voor 
andere functies.

Fasering en implementatie
In een toekomstig realisatietraject speelt fasering een cruciale rol. De activiteiten op de 
sportclubs voor een lange tijd opschorten of verplaatsen leidt tot veel weerstand. Daarom 
moet een fasering bedacht worden zodat de clubs kunnen blijven functioneren. Met één 
voetbalveld als pasmunt, is een fasering uitgezet die de ingebruikname van alle clubs 
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Het nieuwe, verdiept gelegen zwemcomplex. De vormgeving en het materiaalgebruik leggen verbanden met 
de ondergrond. Het opgeheven maaiveld zorgt voor invallend daglicht en zicht op het bovengrondse park.

De koppeling van het sportpark met het 
Jan Vranckxpad. Enkele karakteristieken 
van een klimaatvoeg zijn zichtbaar: 
oppompen en distribueren van warmte 
(of koude), water vasthouden en laten 
infiltreren, een aangenaam fietstracé, 
verhoogde biodiversiteit.

Impressie van de hoofdentree aan de Diestsesteenweg. Met een nieuwe halte voor toekomstige 
trambussen, plus commerciële voorzieningen en woningbouw met doorzichten naar het nieuwe 
zwemcomplex en het open sportpark.

tijdens alle bouwfasen kan garanderen. Maar één voetbalveld hoeft in de eerste fase buiten 
gebruik te zijn. Het tijdelijk onderbrengen binnen de atletiek of elders is ook een optie. 
De verbetering van de sportinfrastructuur en de uitbreidingsmogelijkheden die geboden 
worden, kunnen de clubs overhalen om mee te investeren in de ontwikkeling van een nieuw 
Boudewijnpark.  
Om de voorstellen verder te brengen is een aantal stappen noodzakelijk. Zo moeten niet 
alleen bestaande gebruikers en omwonenden betrokken worden, maar ook nieuwe partners, 
zodat een breed draagvlak ontstaat en een groot enthousiasme wordt opgebouwd. Alle 
partners moeten de finale baten in kaart brengen om vervolgens hun financiële middelen en 
expertise te bundelen – om dan het project gezamenlijk uit te rollen. 

De lijst van potentiële belanghebbenden is lang. Van de huidige gebruikers staan de sport
clubs open voor het voorstel en zij zijn overtuigd van de mogelijkheden die ondergronds 
ruimtegebruik biedt. Ook voor omwonenden zijn de baten groot: verkeer op zoek naar 
parkeergelegenheid wordt uit de straten geweerd, en er komen meer groenvoorzieningen 
en buurtfuncties. Als nieuwe spelers verbinden zich vervoersmaatschappijen die hier 
een nieuwe randstedelijke halte voorzien, belangengroepen als de fietsersbond, buurt
verenigingen en investeerders en ontwikkelaars die niet alleen geïnteresseerd zijn in de 
bouw van het zwemcomplex, maar ook in de bouw van residentiële en commerciële ruimtes 
waarmee de harde en zachte infrastructuur van het park bekostigd worden. 
Voor het energieaspect is contact met energiebedrijven en nutsvoorzieningen noodzakelijk. 
De keuze voor een grote, geconcentreerde ondergrondse ingreep houdt de aanlegkosten 
laag – waardoor de haalbaarheid vergroot wordt – maar het is van belang dat ze door alle 
partners gedragen worden.

Reflectie
Het enthousiasme bij experts, stadsdiensten en gebruikers toont aan dat durven dromen 
loont. Ontwerpend onderzoek is daarvoor uitermate geschikt – als hefboom voor innovatie 
bij complexe stedelijke vraagstukken. Deze methodiek wordt in Vlaanderen nog beperkt 
toegepast, maar is voor lokale en regionale overheden aanbevelenswaardig. De uitdaging 
nu is het creëren van een eenvoudig en duidelijk proces waarin de dromen werkelijkheid 
worden. Dit proces kan gebaseerd zijn op participatieve ‘ontwerptafels’, waar ontwerpen 
en rekenen centraal staan. Verder vraagt het om creatieve investeerders, visionaire politici, 
moedige ambtenaren en een open houding van omwonenden.
Door de ondergrondse dimensie te betrekken neem het ruimtelijk rendement fors toe.  
Alle uitbreidingswensen van de gebruikers, maar ook geplande ontwikkelingen – zoals de 
openbaarvervoerhalte, buurtvoorzieningen en centrale parkeerfaciliteiten – kunnen een 
plek krijgen. Bovendien komt er ruimte vrij voor waterinfiltratie en groen, naast een veelheid 
aan multifunctionele publieke plekken. Die multifunctionaliteit creëert een forse economi-
sche, sociale, culturele en ecologische meerwaarde.

Door de verbetering van de ‘doorwaadbaarheid’ en de introductie van diverse activiteiten 
is de levendigheid op de Boudewijnsite op elk moment van de dag groot. De verbreding 
en vergroening van de publieke ruimte pompt zuurstof in de buurt en geeft de stad meer 
ademruimte. De weelderige vegetatie zorgt voor een groen beeld en levert ecosysteem-
diensten die de leefomgeving een stuk behaaglijker maken: het zuiveren van de lucht, het 
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Wensbeeld van het voorzieningencluster Boudewijnsite: mogelijk eindstadium van het stedelijk transformatieproces.

Schets die de ruimtelijke kwaliteiten van een geplooid landschap uittest. Interne hoogtes worden op logische 
wijze aangesloten op de hoogteligging van de randen.

Een centraal gelegen ondergrondse ruimte biedt plaats aan een groot deel van het gewenste programma. Het 
parkeren wordt gecentraliseerd. Sportvoorzieningen worden geclusterd en met andere voorzieningen gedeeld. 
Het geeft het sportpark de nodige ademruimte.

temperen van de hittestress, het ervaren van natuur. Het vergroot de ruimtelijke kwaliteit 
– de gebruikswaarde is multifunctioneel, de belevingswaarde voor iedereen ervaarbaar, de 
toekomstwaarde verankerd in de combinatie van privé- en openbare functies.
De parkcorridors in de volle grond krijgen de tijd om tot wasdom te komen. Binnen deze 
‘voegen’ liggen ontwikkelingszones die een eigen constructielogica vormen. Dit geeft flexi-
biliteit en zorgt dat beslissingen over samenwerking en investeringen opgedeeld worden. 
Daarbuiten is het goed om boven- én ondergrondse constructies als één flexibel casco op te 
vatten. Zo kunnen afhankelijk van de vraag andere sporten aangeboden worden, maar ook 
andere functies, zoals supermarkten, stadslandbouw, ateliers, evenementenruimtes. Het 
netwerk van ‘voegen’ zorgt voor veerkracht, voor de Boudewijnsite én de omgeving. 
Het werken met een open en publiek raamwerk, ontwikkelingskavels en een uitgekiende 
fasering zegt iets over de haalbaarheid, al moet de technische, juridische en financiële 
haalbaarheid in een vervolgtraject meer zekerheden bieden. Het plan is bedacht en 
benaderd vanuit verschillende schaalniveaus: wat goed is voor de Boudewijnsite is ook goed 
voor de omgeving. Het plan is ‘opschaalbaar’ voor locaties die kampen met vergelijkbare 
uitdagingen en die gezamenlijk robuuste oplossingen aanbieden. Denk aan een solide 
systeem van stedelijke parken in Leuven dat aangesloten wordt op natuurlijke en culturele 
landschappen in de omgeving.
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Om het sleetse sportpark in Leuven nieuw leven in te blazen gooien de Delftse studenten 
de hekken van het Boudewijnterrein open. Met een nieuw sportcentrum, een aantrek­
kelijke entree en een dakpark wordt het gebied een volwaardig onderdeel van de buurt 
en de Leuvense regio.

In de toekomst moet het slecht toegankelijke sportgebied Boudewijnsite in de Leuvense wijk 
Kessel-Lo uitgroeien tot een regionaal sport- en vervoersknooppunt. Tegelijkertijd moet 
het terrein ook voor de buurt aantrekkelijk blijven. De coronapandemie bewijst immers dat 
plekken om te sporten belangrijker zijn dan ooit. De Boudewijnsite heeft hierin een grote rol. 
Het moet deel uitmaken van de omliggende wijk en laagdrempelig sporten mogelijk maken. 
Daarom stelt dit studententeam nieuwe en bestaande sportfuncties voor, met een passend 
aanbod voor iedereen. De vier hoofddoelen in hun strategie laten zich als volgt omschrijven: 
toegankelijkheid, identiteit, functionaliteit en verdichting.
Hun plan bestaat uit drie hoofdgebieden rond de atletiekbaan van het Boudewijnstadion – 
met daarnaast een verbinding met het Heuvelhofpark. Het gaat om een open sportcentrum 
(een plek voor iedereen die wil sporten), de entreezone (voor mensen van buiten de wijk) en 
een buurtpark op het dak van de sporthal.

Het terrein ten westen van het Boudewijnstadion heeft een gesloten karakter. Het huidige 
sportcentrum met dichte gevels is omgeven door de achtertuinen van de huizen aan de Désiré 
Mellaertsstraat, en de achterkant van de atletiekarena. De vrije ruimte in het gebied wordt 
vooral gebruikt als parkeerplaats. Verborgen kwaliteiten zijn de monumentale bomenrijen, 
de open ruimtes en de monumentale tribune in het stadion.
De basis van het open sportcentrum is een nieuwe interne routestructuur, waardoor de 
verbinding met het hele projectgebied – en daarmee de buurt – verbetert. Het bestaande 
sportcomplex met twee zalen wordt in tweeën gedeeld door de kleedkamers in het midden 
weg te halen. Die worden verplaatst naar de westelijke hal, die verbouwd wordt om ruimte 
te maken voor tennisvelden. De monumentale tribune wordt publiek toegankelijk. De huidige 
bomenrijen accentueren de rand van het terrein, nieuwe bomenrijen aan weerszijden van de 
tribune zetten het bouwwerk in het spotlicht.
Sport geeft de plek zijn identiteit, en ook de openbare ruimte kan voor sport gebruikt worden. 
Niet alleen op het maaiveld, maar ook op de daken en in de ondergrond. Deze nieuwe open-
bare sportvoorzieningen zijn beschikbaar voor iedereen.

De nieuwe entreezone aan de noordzijde beslaat niet alleen het terrein van het Boudewijn-
stadion, maar strekt zich ook uit naar de omliggende buurten. Daarmee is het een aanjager 

Het masterplan voor de Boudewijnsite. Langs de groenstructuren komen fietspaden en het gebied wordt beter 
bereikbaar per openbaar vervoer (trambus). Op het terrein worden uiteenlopende sportfuncties gecombineerd.

  SP OR T PAR K  / S T UDEN T EN T E AM

Sporten 
voor iedereen
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voor wijkverbetering – en worden de buurten ‘teruggegeven’ aan de bewoners. Slimme 
routes verbinden de ingang van het sportpark met het Heuvelhofpark aan de overzijde 
van de Diestsesteenweg. De gemeente wil langs deze drukke straat een trambus-
verbinding aanleggen. De halte voor deze nieuwe lijn is in het studentenvoorstel 
gesitueerd in de entreezone. Alleen zo kan de projectlocatie fungeren als verkeers-
knooppunt én als ingang voor bezoekers uit de regio. Het gebruik van het maaiveld is 
geoptimaliseerd om publieke en private functies in te passen. De inrichting stoelt op 
een hoogwaardige materialisering en multifunctioneel gebruik.
Aan de zuidoostkant liggen de voetbalclub en de sporthal. De aanwezige parkeerplaats 
is handig, maar niet aantrekkelijk. Omdat het noorden de entree wordt voor regionale 
bezoekers, wordt dit deel de entree voor gebruikers uit de buurt. Tot slot het dakpark 
op de verlaagde nieuwe sporthal, dat vanwege het uitzicht een aansprekende plek 
is, met meerdere buitensportvoorzieningen voor iedereen. In de sporthal kunnen 
omwonenden ruimtes huren, ook zijn er gemeenschappelijke voorzieningen – zoals 
een bibliotheek en horeca. 

Onder een deel van de gebouwen komen nieuwe sportzalen. De entreezone en het noordelijke deel blijven 
bereikbaar met de auto. Parkeren vindt voortaan plaats in ondergrondse garages. Tijdens hevige regenval 
stroomt water naar nieuw gegraven vijvers.
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De nieuwe fietspaden maken de site beter bereikbaar. Het openbare karakter van de locatie neemt toe door 
de vele voetpaden. Het open sportcentrum is de spil van het sportpark. De gesloten parkeerplaats achter 
het stadion wordt ‘opengebroken’ door een groene routestructuur.

STUDENTEN: Paula Nooteboom, Joaquim Boendermaker, Hylke Warmerdam
ONTWERPDOCENTEN: Agnes van der Meij, Robbert Jan van der Veen
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De sportclubs hebben direct aan de velden hun kleedkamers en clubhuizen. De sportvelden onder het dak hebben door 
grote glazen puien zicht op de buitensportvelden. Ook hier is een deel van de ondergrond in gebruik als parkeerplaats – 
om bovengronds de auto uit het zicht te houden.

Vanwege de verhoogde ligging is de entreezone een aantrekkelijke openbare ruimte, die vanaf de trambushalte goed 
bereikbaar is.

Doorsnede van de entreezone. Het verhoogde maaiveld biedt ruimte voor programma en infrastructuur. Een 
halfverdiepte parkeergarage geeft meer ruimte voor voetgangers.
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In het dakpark liggen sport- en gemeenschappelijke voorzieningen. Tribunes vormen de overgang tussen 
het dak en de verlaagde sporthal.

Impressies van het vernieuwde sportpark Boudewijn.
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De urgentie om de ondergrond te betrekken bij de ruimtelijke inrichting bovengronds heeft 
meerdere redenen. Zoals het voorkomen van problemen als verzakkingen en overstromingen, 
maar ook om slim ruimtegebruik te bevorderen en klimaatbestendig en energieneutraal bou-
wen te promoten. Dat betekent wel dat in het planning- en ontwerpinstrumentarium een plek 
moet worden ingeruimd voor nieuwe data en alternatieve visualisatietechnieken. Ze werken 
immers als knowledge brokers (Slob en Duijn, 2013), ook wel ‘grenswerkers’ genoemd die bruggen 
slaan en integraal samenwerken mogelijk maken.
Dit vraagt een inspanning van ontwerpers, maar gegevens en kennis over de ondergrond 
moeten niet alleen op orde, maar ook beschikbaar zijn. Dit is voor lang niet alle domeinen het 
geval. Zo zien bodemkundigen de stadsbodem als een ‘witte vlek’ omdat het voor hen ‘geroerde 
grond’ is, en daar hebben ze geen categorie voor. Om technische aspecten in de ondergrond in 
een vroeg stadium mee te nemen in het plan- en ontwerpproces moeten ze in dezelfde ‘taal’ 
als ruimtelijke plannen gepresenteerd worden. Dat vergt dus iets van de wijze waarop verbeel-
dingen nu geproduceerd worden. Alleen dan kan de ondergrond een gelijkwaardige pijler zijn 
onder een omgevingsplanning waarin de boven- en onderwereld op elkaar betrokken zijn.

I. Beschikbaar- en volledigheid van data
Hoe meer gegevens over de ondergrond op tafel liggen, hoe duidelijker de randvoorwaarden, 
hoe groter het inzicht in conflicten en afhankelijkheden, in waar mogelijkheden liggen om 
vernieuwende ontwerpen te realiseren (Hooimeijer en Van Campenhout, 2019). In Nederland staat 
de noodzaak om ondergrondse kenmerken vroegtijdig in planprocessen in te brengen sinds 
enige jaren in de belangstelling. Met name gemeentelijke ingenieursbureaus constateren dat 
uitvoeringsproblemen vaak ontstaan, omdat aan bij aanvang van projecten kennis over de 
ondergrond niet is meegenomen (COB, 2016; Amsterdam, 2019).
Ook in Vlaanderen trekt men deze conclusie. In 2019 deed het Departement Omgeving een 
beleidsverkenning naar de kansen voor ondergronds ruimtegebruik. Daaruit blijkt dat – 
ondanks de aantoonbare maatschappelijke meerwaarde – het gebruik van de ondergrond 
niet duurzaam is, en gekenmerkt wordt door een gebrekkig inzicht in de eigenschappen 
van de ondergrond en wat die betekenen voor de ruimtelijke inrichting. De studie leidde tot 
initiatieven om de eigenschappen van de ondergrond een volwaardige plek te geven in plan- en 
ontwerpprocessen (Departement Omgeving, 2019b). 
Er zijn verschillende redenen waarom data over de ondergrond niet worden meegenomen. 
Vaak is niet duidelijk welke informatie beschikbaar is en ook het verkrijgen van data is soms 
een moeizaam en traag proces (Hooimeijer en Van Campenhout, 2019). Een andere reden ligt besloten 
in het detailniveau. Op het moment dat over veel onderwerpen veel kennis wordt ingebracht, 
wordt het nemen van beslissingen een stuk ingewikkelder, zo niet onmogelijk. Stedelijke 
planprocessen kenmerken zich door verschillende fasen, waarin data en informatie steeds 
gedetailleerder worden. Er worden beslissingen genomen op hoofdlijnen die gedurende het 
proces nadere onderbouwing vragen. Het is dus belangrijk om voorin het planproces de onder-
grond op een laag detailniveau te betrekken, om zo tijdig kansen en opgaven te signaleren, die 
in volgende fases dan gedetailleerd en geïnterpreteerd kunnen worden. 

Gegevens over de ondergrond zijn gevarieerd, hebben vele eigenaars en worden meestal niet 
door dezelfde instantie en op dezelfde plek opgeslagen. De Systeemverkenning Ruimte en 
Ondergrond (Hooimeijer en Maring, 2018) onderscheidt vier categorieën: civiele constructies, water, 
energie, en bodem en ecologie. In Nederland zit kennis over water bij de waterschappen, 
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Verzamel 
de kennis, 
en teken het
BODEMDATA EN VERBEELDINGSTECHNIEKEN
Om de ondergrond een volwaardige plek te geven in stedelijke transformatie
projecten moet het plannings- en ontwerpinstrumentarium op drie punten 
verbeterd worden. Ten eerste moeten gegevens over de ondergrond verzameld 
worden en voor planners en ontwerpers beschikbaar komen. Ten tweede moeten 
deze gegevens een plek krijgen in het planningsysteem. Ten derde zijn nieuwe 
visualisatietechnieken nodig om de relatie tussen de boven- en ondergrond 
bloot te leggen.

Shana Debrock en Fransje Hooimeijer
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terwijl data over bodemkwaliteit en ecologie door de rijksoverheid beheerd worden. Kabels 
en leidingen behoren tot het domein van de gemeenten, energie zit bij private netbeheerders. 
Daarnaast beschikken adviesbureaus over veel kennis – dit schetst meteen een probleem: die 
data zijn niet openbaar toegankelijk, behalve als een bureau betrokken wordt bij een project 
of ze tegen betaling beschikbaar stelt. 
Daarnaast zijn er nationale databanken waar kennis over de ondergrond is samengebracht. In 
Vlaanderen is er het KLIP, een regionaal informatieportaal over kabels en leidingen, en in Ne-
derland bestaan door TNO opgezette databanken, zoals het DINO-loket en de Basisregistratie 
Ondergrond. Die laatste bevat gegevens over bodemformatie en bodemtype, op plattegrond en 
in doorsnede. 
Kleine gemeenten hebben vaak geen geavanceerd datasysteem, maar daar zijn de lijntjes tus-
sen de verschillende afdelingen korter. Grotere steden beschikken vaak wel over zo’n systeem. 
In Rotterdam werken ze met de gezamenlijke databank GISWEB, in Zaandam met de online 
Zaanatlas. In Den Haag hebben ze ter voorbereiding op het omgevingsplan voor de Binckhorst 
een openbaar datasysteem gebouwd (Den Haag, 2021; COB, 2012; Campenhout en Van Vuijk, 2015).

In Vlaanderen bestaat op regionale schaal de Databank Ondergrond Vlaanderen (DOV), 
opgezet door de departementen Omgeving, en Openbare Werken en Mobiliteit, en de Vlaamse 
Milieumaatschappij. De databank verbindt, ontwikkelt en verspreidt informatie over bodem 
en ondergrond. Via een viewer maken planners, ontwerpers, beleidsmakers en bestuurders ken-
nis met bodemerosie, plastische gronden en grondverschuivingen, met grondwaterstanden 
en vergunningen, met delfstoffen, geotechniek en geothermie. In de databank kan per locatie 
een virtuele boring worden uitgevoerd, om de hydrologische en geologische lagen tot vijf 
kilometer diep in beeld te brengen.

Specialisten zijn nodig om data over de ondergrond toe te lichten of te interpreteren. In 
Amsterdam werken ze met een quickscan om bodemgegevens niet alleen systematisch in beeld 
te brengen, maar ook te analyseren. In Vlaanderen blijft de interpretatie door planners en ont-
werpers van de weliswaar overzichtelijke bodemdata moeilijk, waardoor zonder medewerking 
van specialisten een vlotte integratie van dergelijke data in ontwerpprocessen lastig blijft.
Een ander euvel is het ontbreken van data, of onvolledige of onjuiste data. Het is voor particu-
lieren niet verplicht om gegevens over de eigen kavel openbaar te maken. Om privacyredenen 
kan geen toegang verkregen worden tot data over terreinen met een saneringsopdracht. Als 
de vervuiling beheersbaar is en het gebied groot genoeg, zijn dit vaak ideale locaties voor 
ondergronds ruimtegebruik, aangezien er door afgravingen ruimte vrijkomt.
In dit ontwerponderzoek zijn tijdens zogenoemde ‘technische sessies’ alle relevante gegevens 
over de ondergrond met de ontwerpteams besproken. Dit gebeurde in elke stad op een andere 
manier. In Amsterdam waren specialisten betrokken, in Rotterdam was het de stedenbouw-
kundige zelf die de vertaalslag probeerde te maken. In de Vlaamse steden is dankbaar gebruik 
gemaakt van de Databank Ondergrond Vlaanderen – met oog voor de noodzakelijke vertaling 
van geologische data naar ruimtelijke informatie, zodat de ontwerpteams niet alleen rekening 
konden houden met de eigenschappen van de ondergrond ter plaatse, maar ook tot locatie-
specifieke combinaties konden komen. De Vlaamse databank is evenwel nauwelijks bekend 
bij lokale besturen. De laatste jaren is dan ook een offensief ingezet om de databank onder de 
aandacht te brengen, onder meer door demonstraties op platforms.
Hoe dan ook, de ondergrond is overal anders en alleen daarom al is het belangrijk om met 
specialisten in gesprek te gaan om de beschikbare data op waarde te schatten. Hoe meer inzicht 

en kennis, hoe kleiner de kloof tussen ondergrondse experts en ontwerpers, en hoe groter de 
kans dat de ondergrond een prominente plek krijgt toebedeeld in plan- en ontwerpprocessen. 

II. De kracht van visualisatie
Visualisatie is de taal van ontwerpers. Het wordt niet alleen ingezet om eindbeelden te maken, 
maar ook om alle belangen in stedelijke ontwikkelingen stap voor stap te integreren (Hooi-

meijer, Lafleur en Trin, 2018). In een structuurvisie bijvoorbeeld wordt op hoofdlijnen vastgelegd 
hoe omgegaan wordt met verschillende belangen. Daarna worden deze hoofdlijnen gespecifi-
ceerd in een stedenbouwkundig plan – met uitspraken over grondgebruik, functionaliteit en 
volumes. Vervolgens wordt dit plan ingevuld met een ontwerp van de buitenruimte, vaak de 
fase waarin de ondergrond aan bod komt en specialisten worden betrokken (Hooimeijer en Van 

Campenhout, 2019). Met name voor structuurvisies en stedenbouwkundige plannen geldt: als de 
ondergrond niet visueel is meegenomen – lees: getekend –, bestaat het in feite niet en wordt 
er dus niet mee ontworpen. 
Visualisaties helpen om grenzen tussen domeinen te slechten – ook wel boundary spanning 
genoemd. De (voorlopige) verbeelding van een idee of visie kan het (onderhandelings)gesprek 
op gang brengen of iets voorstellen dat iedereen begrijpt of ondersteunt. Zo kan elke belang-
hebbende (ook leken) meedenken over de samenhang van een ontwerp. Het belang om over de 
grenzen van sectoren heen te kijken is zeker in stadsontwikkeling groot, omdat onder meer 
klimaatverandering en energietransitie vereisen dat informatie en kennis van verschillende 
sectoren verbonden worden. 
Belangrijke visualisaties met betrekking tot de ondergrond zijn de doorsnede, de technische 
plattegrond, het perspectief, de axonometrie en 3D-visualisaties (Van Campenhout en Vuijk, 2015). 
Begrip van de relatie tussen onder- en bovengrond begint bij de doorsnede. Toch tekenen 
ontwerpers in hun doorsneden vaak niet de ondergrond (wortels, grondwater, funderingen). 
Het houdt meestal op bij het maaiveld.
De plattegrond is het instrument om stedelijke ruimtes en structuren inzichtelijk te maken. 
Het is op stedelijke schaal niet gangbaar om, zoals bij gebouwen, per niveau verschillende 
plattegronden te tekenen. Het tekenen van een plattegrond van de ondergrond is nodig om, 
in samenhang met de doorsnede, conflicten en kansen van ondergrondse onderwerpen in 
samenhang te presenteren. 
De synergetische verbeelding van doorsnede en technische plattegrond is ontwikkeld tot een 
‘technisch profiel’ (Hooimeijer, Lafleur en Trin, 2018), waarin op verschillende schalen doorsneden 
en plattegronden zijn gekoppeld. De legenda van ondergrondse onderwerpen is getekend op 
het schaalniveau waarop het onderwerp aan de orde is (netwerken op grote schaal, boom
wortels op kleine schaal). 

Perspectief- en axonometrietekeningen zijn manieren om een ontwerp te verbeelden als een 
‘ervaring’. Het perspectief legt ruimtelijke relaties op ooghoogte, maar ook de relatie met 
hogere systemen. Door doorsnedes van de ondergrond toe te voegen aan een perspectief, komt 
ook de relatie met ondergrondse systemen in beeld. Dit wordt een ‘persection’ genoemd, een 
doorsnede in perspectief.
Een axonometrie legt eveneens relaties tussen ruimtelijke onderdelen, en wordt vaak gebruikt 
om uit te leggen hoe een plan ‘in elkaar’ zit. Deze tekentechniek wordt bijvoorbeeld door Ikea 
gebruikt in hun handleidingen voor het in elkaar zetten van meubels. Het toevoegen van de 
ondergrond is relatief makkelijk. 
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Het visualiseren in 3D kan met GIS (geografische informatiesystemen) en BIM (bouw
informatiemodel). Met GIS worden ruimtelijke en geografische data verzameld en verbeeld. 
BIM gaat een stap verder: het is bedoeld om een bouwproject van begin tot eind te begeleiden 
in ontwerp, constructie, bouwproces en contractvormen. In Rotterdam bestaat een bouw
informatiemodel voor de ondergrond. Deze toepassing werkt met lijnen, vlakken, rasterbeel-
den en punten, en daarnaast zijn er Voxel-modellen die werken met volumes. Daarin zijn 
aspecten van de ondergrond in samenhang gebracht om analyses of scenario’s door te rekenen 
(Van Campenhout en Vuijk, 2015). 
Het vertalen van data naar begrijpelijke informatie hoeft niet altijd tot een stedenbouwkundig 
plan te leiden. Het kan – in het licht van de herontwikkeling van de bestaande stad veel belang-
rijker – ook leiden tot richtlijnen en stedenbouwkundige randvoorwaarden. Dan gaat het dus 
niet om oplossingen, maar om ambities. Dit wordt ook wel ‘organische’ gebiedsontwikkeling 
genoemd (RVO, 2021). De verbeelding van zulke richtlijnen speelt een belangrijke rol in het 
integreren van technische en ondergrondse condities in de stadsontwikkeling. Dit kan op 
wijkniveau, maar ook in kavelpaspoorten (Hooimeijer en Lafleur, 2018). Om de samenhang tussen 
onder- en bovengrond mee te nemen is het denkbaar om de techniek van axonometrie, door-
snede en plattegrond te combineren. Daaruit blijken dan in ieder geval de interactie tussen 
privé- en private ruimtes en de regels voor ‘prestaties’ ten aanzien van water, bodemkwaliteit 
en groen.
 
Hoewel het belang van de visualisatie van de ondergrond internationaal erkend wordt –en 
bovenstaande aantoont dat er al verschillende methodes bestaan –, wordt de ondergrond in 
de praktijk nauwelijks getekend. De noodzaak om de ondergrond te visualiseren en data te 
vertalen naar begrijpelijke informatie, doet zich niet enkel voor bij ontwerp, maar ook bij de 
optimalisatie van plan- en beleidsinstrumenten. Neem de ruimtelijke uitvoeringsplannen (RUP) 
in Vlaanderen (vergelijkbaar met de Nederlandse omgevingsplannen), waarin de ondergrond 
nauwelijks nog een plek heeft. Daar kan verandering in komen door in de zogenoemde inrich-
tingsstudies – bedoeld om plannen te testen en voorschriften mee te geven – ondergrondse 
onderwerpen mee te laten wegen.
De TU Delft heeft van alle cases in deze ontwerpstudie een samenhangende visualisatie 
gemaakt. Het bestaat uit drie lagen en drie schalen. De positie van de opgave in het regionale 
bodemsysteem is de onderlegger, daarboven is het technisch profiel van de wijk in beeld 
gebracht. De precieze locatie van de opgave is verbeeld in een axonometrie, waarin een 
doorsnede de relatie met de ruimtelijke opzet op maaiveld toont. De koppeling naar de bodem 
is gemaakt door de straten te voorzien van een ‘bodemopbouwdoorsnede’. De onderwerpen van 
het technisch profiel komen terug in deze axonometrie. Zo is de situering van de bovengrondse 
opgave in een oogopslag in relatie gebracht met ondergrondse kansen (Hooimeijer, 2022). 
 
III. Planning- en ontwerpinstrumentarium
Het verzamelen van ondergrondse data en het visualiseren hiervan moeten een plek krijgen in 
het plannings- en ontwerpinstrumentarium. Deze kant van de stad komt immers vaak pas bij 
de uitvoering in het vizier. 
Het planningsysteem is het stelsel van wetten en regels dat de ruimtelijke ordening vormgeeft, 
het is het kader bij het maken van ruimtelijk beleid. Het belang om op verschillende schaal-
niveaus uiteenlopende opgaven te verbinden kan begrepen worden met het concept distributed 
agency (Garud en Karnøe, 2003). Agency staat voor agentschap, betrokkenheid of verantwoordelijk-

‘Ik moet eerlijk zeggen dat ik eerst mijn bedenkingen had. We hebben in België boven
gronds zoveel verknoeid, en ik was even bang dat we dat met de ondergrond ook gingen 
doen. Gelukkig doet dit ontwerponderzoek het tegenovergestelde, door te pleiten voor 
een zorgvuldige omgang met de bodem. En dat is terecht, hè. Onze ondergrond is van 
grote waarde voor ons welzijn. Denk aan biodiversiteit, de mogelijkheden voor nieuwe 
energiesystemen en CO2-opslag, het kwetsbare watersysteem. Met betrekking tot dat 
laatste is echt werk aan de winkel. De aanhoudende droogte brengt enorm veel risico’s en 
problemen met zich mee.
‘Het mooie aan de zeven studies is dat de ondergrond benut wordt om actuele stedelijke 
vraagstukken aan te pakken. Zowel op fundamenteel niveau, zoals klimaatadaptatie, 

als praktisch – door bijvoorbeeld een cinema ondergronds te bouwen. 
Daarnaast wordt onderkend dat claims en waardes in die bodem 
kunnen botsen, en dat planning en ontwerp nodig zijn om zaken te 
verenigen, om waarden en kwetsbaarheden, zoals boomwortels, een 
te lage grondwaterspiegel, of bodemleven, een “stem” te geven, een 
“plek aan tafel”.

‘Het is van belang dat we in ons ruimtelijkeordeningssysteem enkele zaken veranderen. 
Allereerst moet meer data beschikbaar komen over wat er in de bodem gebeurt en waar. 
Ten tweede moeten bodemkenmerken sturend worden in de keuzes die we bovengronds 
maken. Ten derde hoop ik op meer centrale sturing vanuit de Vlaamse overheid. Zodat 
we voorkomen dat wat bovengronds misging – een versnipperd landschap, een sprawl 
aan wijkjes en bedrijventerreinen – ook in de ondergrond gebeurt. Het betreft hier 
grensoverschrijdende opgaven en die kunnen we niet aan individuele gemeente overlaten. 
Het zal evenwel niet meevallen om de zo verankerde decentralisatie terug te draaien. Het 
is in ieder geval goed dat de Vlaamse overheid dit ontwerponderzoek ondersteunt. Ik hoop 
van harte dat geleerde lessen vertaald worden naar beleid.
‘Bijscholing kan nooit kwaad, maar ik denk dat planners en ontwerpers in België voldoende 
geëquipeerd zijn om dit vraagstuk bij de kop te pakken. Maar dan moeten ze wel blijven 
samenwerken met andere expertises, zoals ecologen, hydrologen, bodemkundigen, 
energiekenners, ingenieurs. Dat vraagt openheid van onze leden: ben je bereid om anderen 
erbij te halen.’

     

‘	Bodemkenmerken moeten 
sturend zijn voor de keuzes die we 
bovengronds maken’

      AN REKKERS, DIRECTEUR VL A AMSE VERENIGING VOOR RUIMTE EN PL ANNING
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heid nemen. Distributed betekent dat verantwoordelijkheden verdeeld zijn. In de ruimtelijke 
ordening hebben verschillende specialisten hun eigen rol, vaak op verschillende momenten 
– oftewel distributed agency. Het is dus belangrijk om hun betrokkenheid zo te organiseren 
dat in een interdisciplinair of integraal ontwerpproces schaalniveaus en opgaven met elkaar 
verbonden worden. 
In Nederland heeft de nieuwe Omgevingswet tot doel om de integrale aanpak van ruimtelijke 
vraagstukken te stimuleren. De ondergrond doet hier soms al in mee, bijvoorbeeld als prominent 
onderdeel van de in 2020 verschenen Nationale Omgevingsvisie (NOVI). Hierin ligt de nadruk op 
energie en water, voor ondergronds bouwen, warmte-koudeopslag, schone bodem en de opslag 
van CO

2
 en water is minder aandacht. Op provinciaal niveau liep Zuid-Holland voorop met de Bo-

demvisie uit 2013, maar in de recent verschenen ‘ruimtelijke hoofdstructuur van de ondergrond’ 
(onderdeel van de provinciale omgevingsvisie) ontbreken dezelfde onderwerpen als in de NOVI. 
In gemeentelijke omgevingsvisies wordt de ondergrond wel benoemd, maar ontbreekt de echte 
noodzaak om bodemaspecten vroegtijdig mee te nemen in de planvorming. 
In Vlaanderen wordt het ruimtelijk beleid herzien. Ter vervanging van het Ruimtelijk Struc-
tuurplan Vlaanderen (RSV) wordt gewerkt aan een Beleidsplan Ruimte Vlaanderen (BRV). In het 
RSV lag de nadruk op ondergrondse infrastructuren, zoals pijpleidingen. Het BRV bekijkt de 
ondergrond op holistische wijze en benadrukt de rol die het heeft om tot een hoger ruimtelijk 
rendement te komen (Departement Omgeving, 2018). Er wordt reeds gewerkt aan een structuurvisie 
Diepe Ondergrond, en de noodzaak om ook de ondiepe ondergrond te plannen wordt meer en 
meer erkend (Vlaams Parlement, 2019). 

Concreet beleid is nodig om lokale besturen van handvatten te voorzien zodat zij onderbouwde 
beslissingen nemen en per keer kunnen afwegen welke rol de ondergrond in een ontwikkeling 
moet spelen. Doordat een holistische benadering van de ondergrond wordt nagestreefd, kan 
ingeschat worden wat de gevolgen van een functie of ingreep zijn – bijvoorbeeld het effect van 
bemaling bij grootschalige infrastructuren op grondwaterstromen. Zo wordt gewerkt aan een 
beleidsgids die inzicht geeft in de potenties en randvoorwaarden van de ondergrond. Op lokaal 
niveau maken ze vorderingen met beleid voor de ondergrond – Gent, Antwerpen en Oostende 
zijn voorlopers. 
Ook in de praktijk wordt de ondergrond als volwaardige ruimtelijke dimensie steeds meer 
erkend, zoals bij gebiedsgerichte ontwikkelingsprocessen. Terwijl in het verleden de ondergrond 
vaak stiefmoederlijk en sectoraal bekeken werd – door enkel de focus te leggen op grondwater 
of erfgoed –, wordt tegenwoordig geopperd om de ondergrond te zien als het canvas waarop 
ruimtelijke ontwikkelingen plaatsvinden, om de wederkerige relatie tussen boven- en onder-
grondse ontwikkelingen te erkennen. Quick wins zijn een gezamenlijke informatiezoektocht, het 
inschakelen van een ondergrondregisseur, maar vooral het gebruik van beschikbare data vanaf 
het begin, tijdens de probleemanalyse van het gebied (Admiraal, 2021). 
Om te ondergrond meer te integreren in plan- en ontwerpprocessen wint in Vlaanderen het 
concept ‘fysieke leefomgeving’ aan belang. De fysieke leefomgeving wordt door het Departe-
ment Omgeving gezien als ‘het samenhangende geheel (of systeem) van lagen (diepe en ondiepe 
ondergrond, bodem, maaiveld, atmosfeer) en biotische en abiotische stromen tussen de voor-
raden in deze lagen (fauna, flora, water, nutriënten, grondstoffen)’ (Departement Omgeving, 2019). 
De stromen vullen de voorraden aan en zorgen dat de kwaliteit op peil blijft. De lucht wordt 
gezuiverd door de bomen op het maaiveld, regenwater sijpelt naar reservoirs in de ondergrond 
en wordt gezuiverd door micro-organismen in de bodem. De samenhang en interactie tussen 

de stromen getuigen van een ‘volumematige’ of ruimtelijke benadering van de leefomgeving, 
waarin onder- en bovengrond gelijkwaardig zijn.

In het ruimtelijk ontwerp spelen enkele kwalitatieve aspecten een rol omtrent het betrekken 
van de ondergrond (Hooimeijer et al., 2021). Het gaat bijvoorbeeld om functionele gelaagdheid 
(zoals Les Halles in Parijs of de Koopgoot in Rotterdam), ruimtelijk rendement en de combinatie 
van functies (zoals een danszaal in een woongebied). Maar ook om het wegwerken van storende 
functies (garages, vuilopslag, infrastructuur) en verdichtingsstrategieën.

Dit vergt een andere kijk 
op gangbare ontwerpcon-
cepten. Allereerst moeten 
ondergrondse ruimten 
gezien worden als 
leefbare ruimtes voor de 
mens – in plaats van als 
technische opslagruimtes 
waar de mens niets te 
zoeken heeft. Alleen dan 
kan de ondergrond een 
volwaardige uitbreiding 
zijn van onze leefom-
geving. Dit betekent 
aandacht voor ruimtelijk-
heid, atmosferen, licht en 
natuurlijke elementen. 
Ten tweede zijn verbin-
dingen cruciaal – tussen 
onder- en bovengrondse 
ontwikkelingen, maar 
ook tussen ondergrondse 
constructies onderling. 
Het is dan ook zaak 
om de ondergrondse 
vervoersinfrastructuur als 
ruggengraat te nemen bij 
verdere ontwikkelingen, 
om rekening te houden 

met de ‘trage netwerken’ van voetgangers en fietsers, om in te zetten op routeaanduidingen en 
de aanleg van kwalitatieve publieke ruimtes. Ten derde moet het maaiveld niet langer gezien 
worden als het ‘heersende oppervlak’. 

Het is tijd voor een driedimensionale benadering van de leefomgeving, waarin de ondergrond 
erkend wordt als volume en niet als onderkant van het maaiveld. Dit hangt samen met de 
strikte scheiding tussen privaat en publiek domein, dat voor flink wat gemiste kansen zorgt – 
bijvoorbeeld in het voorzien van openbare infrastructuren onder private percelen. Belangrijk 
is de broodnodige ondersteuning van ontwerp door kwalitatieve data en inzicht in de relaties 
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Initiatief

Samenwerking

Bestuur en recht

Activiteit

ATMOSFEER

ATMOSFEER

MAAIVELD

BODEM

ONDIEPE 
ONDERGROND

DIEPE ONDER-
GROND

Wens

Fysieke leefomgeving               Voorraden           Stromen                     Lagen

Idee

In Vlaanderen wordt de fysieke leefomgeving gezien als ‘het samenhangende 
geheel (of systeem) van lagen (diepe en ondiepe ondergrond, bodem, maaiveld, 
atmosfeer) en biotische en abiotische stromen’.
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‘Deze ontwerpstudie laat wat mij betreft duidelijk zien dat we in een experimenteerfase zitten. 
Dat we aan het uitvogelen zijn wat we met de ondergrond kunnen. Dit blijkt op elke plek 
weer anders te zijn. Ik bedoel: in Oostende heeft de bodem andere potenties dan in Leuven, 
in Leuven krijgt de ondergrond een andere rol toebedeeld dan in Mechelen. Het staat dus 
nog in de kinderschoen en dat verklaart wellicht waarom sommige ideeën wat braaf waren, 
traditioneel zelfs. In Mechelen kwam parkeren als ondergrondse functie op tafel – dat is best 
klassiek.
‘Ook op beleidsniveau krijgt de ondergrond steeds meer aandacht. We zijn in Vlaanderen op 
zoek naar hoe we meer kunnen doen met dezelfde ruimte. Dus niet kleiner bouwen, of de 
hoogte in, maar het blikveld uitbreiden naar de ruimtelijke ordening van de bodem. Daarnaast 

is het de bedoeling om de staat van de ondergrond leidend te maken 
in de keuze waar we welke functies toestaan. Vanuit die optiek kunnen 
woningbouwplannen in kwetsbare en overstromingsgevoelige gebieden 
worden teruggedraaid. We zien dat ook de langdurige droogte gevolgen 
heeft voor de manier waarop we bouwen – scheuren in muren vragen 
wellicht om andere bouwwijzen.

‘Ik snap de hoop dat we de lessen uit deze studie vertalen naar concreet beleid. We broeden 
op een soort van afwegingskader, waarin de ondergrond een indicator is om te bepalen 
wat wel en wat niet kan. En we kijken hoe we de ondergrond een plek kunnen geven in 
stedenbouwkundige voorschriften. 
‘Ontwerpend onderzoek is een manier om nieuwe en complexe thema’s op een andere manier 
te verkennen. Niet zozeer vanuit de theorie, maar door frank en vrij toekomstscenario’s te 
bedenken en die dan ook te verbeelden. Samen met de Vlaams Bouwmeester bieden we 
gemeenten de mogelijkheid om ontwerpend onderzoek in te zetten voor de aanpak van 
actuele opgaven. Zoals hoe je een oude wijk klimaatbestendig maakt.’

‘De ondergrond is een indicator 
voor wat wel en niet kan’

	 EL S WILLEMS, VL A AMSE OVERHEID, DEPARTEMENT OMGE VING
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in de bodem. Het erkennen van de rol die de driehoek van data, visualisaties en planning- en 
ontwerpinstrumentarium speelt, is bepalend bij het maken van integraal ruimtelijk beleid, 
waarin het betrekken van de ondergrond op de bovengrond als evidentie wordt gezien.

Fransje Hooimeijer (TU Delft) en Shana Debrock (Departement Omgeving, Vlaamse overheid) deden 
onderzoek naar de integratie van kwaliteiten en belangen van de onder- en bovengrond in visievorming en 
ruimtelijk ontwerp. Ze zijn beiden lid van het redactieteam.
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De nieuwe wijk Ragheno in Mechelen verrijst op een plek die tot ver in de twintigste eeuw 
het hart van de Belgische spoorwegindustrie was. Ragheno verwijst naar de roemruchte 
fabriek die vanaf 1850 ruim honderd jaar materieel produceerde voor treinen en trams. 
Sinds de jaren zeventig wachten de braakliggende terreinen en lege gebouwen op een 
nieuwe bestemming. In de jaren negentig ving de herontwikkeling aan, onder de noemer 
Ragheno Business Park. 
De ondergrond – opgebouwd uit mariene afzettingen van zand, klei en silt – kampt met 
naweeën van het industriële gebruik. De bodem en het grondwater zijn voor een groot deel 
vervuild.
Vanwege het treinstation en de Vaart Mechelen-Leuven ligt het 55 hectare grote  gebied 
zeer strategisch. Dat treinstation wordt momenteel vernieuwd, net als de ontsluitings
infrastructuur voor gemotoriseerd verkeer (de zogenoemde ‘tangent’ en ‘Arsenaalverbinding’). 
Het is de bedoeling dat deze kant van het station (decennialang een achterzijde) uitgroeit 
tot een ‘stadswijk van de toekomst’ – duurzaam, inclusief en groen. Daarom is in het project 
veel aandacht voor duurzame mobiliteit, hoogbouw, een groene inrichting van de openbare 
ruimte en een mix van wonen, werken en recreëren. In de dichtbebouwde wijk staan 
duurzaamheid en innovatieve bouwvormen hoog in het vaandel.
Midden in het gebied komt een centraal parkgebouw dat een belangrijke bijdrage levert 
aan bovengenoemde ambities. Het gebouw bevat gezinswoningen en biedt onderdak aan 
parkeren. Bovendien fungeert het gebouw als parkentree.

Vanwege de strategische ligging en de sleutelrol moet dit parkgebouw uitblinken in slim 
ruimtegebruik. Daarom zijn vernieuwende ontwerpconcepten nodig die inspelen op de 
hoogteverschillen ter plaatse, het ‘stapelen’ van gezinswoningen en de inpassing van een 
brugconstructie. Ook moet rekening gehouden worden met de waterhuishouding en de 
bodemvervuiling. Tot slot: ondanks geambieerde parkeernormen van onder de 1 voor 
woningen en 1 parkeerplek per 100 vierkante meter kantoorruimte, vergt de centrale 
ligging extra parkeerruimte. Het is de bedoeling om die parkeerplekken deels ondergronds 
aan te leggen. Het ontwerpteam van Tek architecten, GHARP, Royal HaskoningDHV en Wieke 
Villerius deed een poging tot zo’n vernieuwend ontwerpconcept. Ook studenten van de TU 
Delft gingen hiermee aan de slag.

Door handig in 
te spelen op de 

bodemcondities 
ontstaan kansen 

voor ondergronds 
ruimtegebruik, 

zoals een 
studiezaal en een 

nachtclub
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A ANTAL INWONERS: 6.518 (in 2021)
BEVOLKINGSDICHTHEID: 12.906  inwoners per km2 

FLOOR SPACE INDEX (FSI): 1,03
GROUND SPACE INDEX (GSI): 0,23
OPEN SPACE RATIO (OSR): 0,75
EIGENDOMSSITUATIE: publiek en privaat eigendom
BODEMTYPE: puin, fijn zand, zandige klei, zand met silt
MA AIVELDNIVEAU: 10 meter TAW (7,67 meter NAP)
GRONDWATERPEIL:  ongeveer 1 meter beneden maaiveld
KLIMA ATRISICO’S:  hittestress, wateroverlast na piekbuien of overstromingen, verdroging
TRANSFORMATIEOPGAVEN: gemengd woon-werkgebied, klimaatadaptatie, 
energietransitie, behoud industrieel erfgoed



9998

Asbest

Grondwaterstand = ₉ mTAW

9,23

9,55

8,96

10,96

10

26

5
10
2

in�ltratie

vervuilde afvoer

R
A

G
H

E
N

O
 M

E
C

H
E

L
E

N
  |

Antropogeen

Vochtig zand

Droog zand

Vochtig zand antropogeen

Droog zand antropogeen

Nat zandleem

Zandleem complex

Droge zandleem

Natte leem

Vochtige leem

Droge leem

Natte klei

Vochtige zware klei

Locatie

Legenda

Zand

Leem

Klei

Mechelen
N

0 2,5 5 10 km

Ragheno, Mechelen

Asbest

Cyanide

Minerale olie

Benzeen

Minerale olie
Minerale olie

Minerale olie

Benzine

Minerale olie

Minerale olie

Chlooretheen

Chlooretheen

Benzeen

10,42

11,07

10,83 10,51

10,07

8,35

11,07

10,37

8,6

8,58

11,01

10,28

12,89

0 100 200 400 m

N

Mechelen

0              50           100                         200 m

0                  5                   10 km

Antropogeen
Vochtig zand
Droog zand
Vochtig zand antropogeen
Droog zand antropogeen
Nat zandleem
Zandleemcomplex
Droog zandleem
Natte leem
Vochtige leem
Droge leem
Natte klei
Vochtige zware klei

Formatie van Gent
Formatie van Rozebeke
Formatie van Zelzate
Formatie van Haldegem
Formatie van Lede

Infiltratie

Palen

Grondwaterstand 9 mTAW

Vervuilde afvoer

Hoogte in mTAW

Riolering

Verontreiniging
++++
++++
++++
++++

Antropogeen
Vochtig zand
Droog zand
Vochtig zand antropogeen
Droog zand antropogeen
Nat zandleem
Zandleemcomplex
Droog zandleem
Natte leem
Vochtige leem
Droge leem
Natte klei
Vochtige zware klei

Formatie van Gent
Formatie van Rozebeke
Formatie van Zelzate
Formatie van Haldegem
Formatie van Lede

Infiltratie

Palen

Grondwaterstand 9 mTAW

Vervuilde afvoer

Hoogte in mTAW

Riolering

Verontreiniging
++++++++++++++++
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stad zijn bodemkaarten vaak wit – ook wel antropogeen genoemd. Het Raghenogebied ligt op het droge 
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axonometrie laat de verticale relatie zien tussen de ruimtelijke opzet bovengronds en het riool (met 
afvoer en funderingen) en het diepe grondwater. Bron: Fransje Hooimeijer en Esmee Kuit, TU Delft
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Een ‘krachtig en leesbaar’ gebouw voor woningen en parkeerplekken moet het oude 
industrieterrein Ragheno van nieuw elan voorzien. Het pand – dat door de flexibele 
bouwstructuur op verschillende manieren gebruikt kan worden – fungeert niet alleen 
als katalysator voor de stadswijk die hier verrijst, maar bevat ook tal van publieke 
functies, zoals een leeszaal en nachtclub in de ondergrond.

Analyse
Het oude industrieterrein Ragheno in Mechelen is in meerdere opzichten bijzonder: de 
centrale ligging op de grens tussen park en wijk, en met de zichtas vanuit het treinstation. 
Een grote rol is weggelegd voor een nieuw gebouw dat omringd wordt door een stadspark 
en een autoluw campusgebied. Dit gebouw begrenst straks het centrale stadspark, maar 
is ook onderdeel van een kleiner gebied, waardoor het op twee schaalniveaus ingepast 
moet worden. Door de hoogteverschillen zijn op verschillende niveaus aansluitingen met 
de openbare ruimte nodig. Een daarvan is een helling voor een beoogde brug over het park. 
De grond op dit terrein is vervuild, waardoor lagen moeten worden afgegraven. De onder-
grondse ruimte die hierbij vrijkomt, vormt met de aanwezige hoogteverschillen allerminst 
een tabula rasa.
Het nieuwe gebouw moet aldus de gemeente onderdak bieden aan een woonprogramma 
voor gezinnen en een relatief groot aantal openbare parkeerplaatsen – die op termijn kunnen 
worden omgebouwd tot woningen. Daarnaast is ruimte gereserveerd voor publieksfuncties. 
De ontwerpopgave is het overwinnen van de complexiteit van de plek (hoogteverschillen, 
logistiek, beperkingen bouwvolume) en de uitdagende randvoorwaarden (ondergronds 
ruimtegebruik, bovengronds parkeren, verrassende functiecombinaties). Ook de factor tijd 
is van belang. Het gebouwontwerp moet inspelen op verschillende parkeerscenario’s, van 
functie kunnen veranderen en andere ontwikkelingen aanjagen.

Ontwerp
Die complexiteit is uiteengerafeld met ontwerpvarianten. Zij boden elk een ander antwoord 
op de omgang met de ruimtelijke hoofdopzet, het parkeren, de invulling van de onder-
grondse ruimte en het openbaar programma. Op basis van stedenbouwkundige inpassing, 
ruimtelijke kwaliteit en toekomstbestendigheid zijn vervolgens ontwerpbeslissingen 
genomen.
Door voor elke variant inzicht te verkrijgen in de kosten en haalbaarheid is gestuurd op 
sluitende businesscases. In een iteratief proces van ‘tekenen en rekenen’ is de effectiviteit 
van elke ontwerpbeslissing gewaarborgd. Met referentiestudies is in beeld gebracht wat de 

Het nieuwe centraal gelegen gebouw op het Raghenoterrein, Parkcentrale genaamd.
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financiële gevolgen zijn van bouwen in de ondergrond, van het openbaar programma en van 
een flexibele bouwstructuur.
Uit dit ontwerponderzoek kwamen twee principes naar voren. Allereerst het nieuwe 
gebouw als ‘anker’ in de wijk. De prominente plek aan het stadspark, de aanjaagfunctie 
en het locatieoverstijgende programma vragen om een leesbaar en krachtig gebouw. Ook 
de stedenbouwkundige spelregels dringen aan op eenheid en robuustheid. Omdat het 
gebouw het culturele middelpunt is in het masterplan voor de vernieuwing van het gehele 
Raghenoterrein, moet het openbaar programma bijvoorbeeld bestaan uit een wijkcentrum 
met studie-, cursus- en oefenzalen, en ruimtes voor bijeenkomsten, exposities en festivals. 
Door een krachtig voorkomen draagt het gebouw deze culturele en publieke significantie 
uit, zonder zich te ontworstelen aan de context.
Ten tweede is een open en flexibele bouwstructuur van belang. Omdat de parkeerbehoefte 
gedurende de gebiedsontwikkeling wijzigt en mogelijk grotendeels verdwijnt, moet het 
gebouw aangepast kunnen worden voor andere functies. In plaats van het traditionele 
bouwmodel van monofunctioneel gebruik en afschrijving, staat dit toekomstbestendige 
gebouw symbool voor een model van multifunctioneel hergebruik.

Uit de ruimtelijke studies blijkt dat de vorm van het bouwveld, de eisen van het parkeren en 
het ondergronds ruimtegebruik van grote invloed zijn op het hoofdvolume. Met een con-
ventioneel gesloten bouwblok of een ‘vullend’ gebouw ontstaan lichtproblemen, en blijken 
de parkeercapaciteit en transformatiemogelijkheden laag. Daarom is gekozen voor een 
scheiding in twee hoofdvolumes: hoogbouw voor de woningen en een flexibele ‘langbouw’ 
voor het parkeren en de publieke functies. Tussen deze twee gebouwen zorgen twee patio’s 
dat de gebouwdelen en de ondergrondse ruimte voldoende daglicht krijgen. Daardoor is de 
ondergrondse ruimte geschikt voor uiteenlopende functies – zoals een stille studiezaal of 
een rumoerige nachtclub –, maar laat het ook ruimte voor een ondergrondse parkeergarage 
die op termijn kan worden omgebouwd voor woningbouw.
De hoogteverschillen in het terrein en de brugaanlanding zorgen voor barrières. Een 
zogenoemde 3D-plint smeedt de ondergrond, de openbare ruimte en het gebouw aaneen. Het gebouw is het middelpunt van het masterplan, een kantelpunt tussen verschillende deelgebieden. 

Links: Door het afgraven van de vervuilde grond ontstaat – in combinatie met de hoogteverschillen – een 
ondergrondse ruimte met tal van programmatische mogelijkheden. Rechts: Het gebouw als open structuur: 
van monofunctioneel gebruik naar multifunctioneel hergebruik.
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Levensduur gebouw

Levensduur gebouwPlacemaking Leegstand beheer

Links: Ruimtelijke randvoorwaarden voor de herontwikkeling van de locatie: maximale bouwenveloppe 
van een vierlaagse plint met woontoren en een nieuwe brug over het park. Rechts: Analysekaart met 
relevante hoogteverschillen – een vertrekpunt in het ontwerpproces.
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Hoogteverschillen worden benut, de openbare ruimte verbonden en de ondergrondse ruim-
te verlicht. Hierdoor wordt de ruimte om het gebouw geactiveerd en ontstaan levendige 
plinten - met werkplaatsen, oefenruimtes en een café.

Conclusie
Bij gebouwen waarvan het gebruik in de toekomst makkelijk moet kunnen veranderen, 
treedt een spanningsveld op tussen specificiteit en neutraliteit. Het gebouw moet aan de 
ene kant specifiek genoeg zijn – verschillende activiteiten vragen om verschillende ruimte-
lijke condities. Aan de andere kant moet het gebouw neutraal zijn om toekomstige functies 
niet onmogelijk te maken. Door het ontwerp van een slimme en flexibele hoofdstructuur is 
de toekomstbestendigheid vergroot. Met specifieke tussenruimtes, die ten dienste staan 
aan de hoofdstructuur, krijgt het gebouw een duurzame identiteit.
Zo’n flexibele gebouwstructuur – in combinatie met ondergronds ruimtegebruik – gaat 
gepaard met een investering die zich op de lange termijn moet terugverdienen. Bij het in 
kaart brengen van de kosten en baten van het gebouw, is het noodzakelijk deze minder 
makkelijk te kwantificeren meerwaarde toch te integreren in de rekensom. Dit is evenwel 
geen vanzelfsprekendheid. Gemeenten moeten daarom hierop beleid voeren, bijvoorbeeld 
in de vorm van stimulerende maatregelen bij de uitschrijving van aanbestedingen. De 
potentie van de ondergrond is groot. Door handig in te spelen op de ondergrondse condities 
zijn kansen voor nieuw ruimtegebruik ontstaan. Door een goede integratie van boven- en 
ondergrond in bijvoorbeeld de gebouwplinten, ontstaat door verbindingen en zichtrelaties 
een nieuwe synergie.

De combinatie van een parkeer-, cultuur- en woonprogramma wordt in dit gebouwontwerp 
op logische wijze en in hoge dichtheid samengevoegd. Het gebouw kan op korte en lange 
termijn meervoudig gebruikt worden. Daarnaast speelt het gebouw een grote rol in de 
placemaking van het gebied – en is zo van grote culturele en economische waarde voor de 
ontwikkeling van het hele terrein.
Het wijkcentrum is een centrale plek voor bijeenkomsten voor bewoners. De openbare 
parkeerstructuur biedt plaats aan auto’s die anders in het straatbeeld terecht komen. 
De 3D-plint verbindt het gebouw op meerdere lagen met de omgeving. De factoren tijd 
en aanpasbaarheid zijn zoals gezegd centrale thema’s. Door het scheiden van drager en 
inbouw, en het ontwerpen van een flexibele hoofdstructuur is in het gebouw plaats voor 
verschillende, soms onvoorziene functies.
Het ‘rekenen’ is geïntegreerd in het ontwerpproces. Zo is de haalbaarheid geborgd, en 
kregen ontwerpkeuzes een betere onderbouwing. Ondanks dat dit ontwerp sterk afhan-
kelijk is van de specifieke omstandigheden, is het ontwerp van een flexibele en toekomst
bestendige hoofdstructuur toepasbaar bij elk denkbaar ander gebouw.

Ontwerpend onderzoek met behulp van ontwerpvarianten. Bovenste rij: ‘lagen’; middelste rij: ‘cluster’; onderste rij: 
‘ensemble’.

 horeca   evenementenzaal   fietsenstalling   werkruimte  parkeren   wijkcentrum   woningen   verkeersruimte 

Links: De ‘3D-plint’ met horeca, wijkcentrum, zaal en werkplaatsen. Rechts: Hoogbouw en ‘langbouw’ – twee gebouwen 
die op stedenbouwkundig niveau een eenheid vormen. 
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Links: Doorsnede van patio en wijkcentrum. Rechts: Doorsnede van foyer en woonhallen.  Linksonder: Ondergronds niveau 
met de studiezaal aan de stille patio en een nachtclub. Rechtsonder: Het park- en brugniveau gecombineerd. Rondom is een 
goede aansluiting met de openbare ruimte.

Mogelijke invulling van de flexibele ‘langbouwstructuur’: parkeren, wonen, dakfestival.

R
A

G
H

E
N

O
 M

E
C

H
E

L
E

N
  |



111110

Het industrieel erfgoed, het oude bos en het water van de vaart kenmerken het voor­
malige bedrijventerrein Ragheno. Niet voor niets zijn het de pijlers onder een alterna­
tief voorstel voor de herontwikkeling van dit Mechelse industriegebied.

Het masterplan dat de stad Mechelen klaar heeft liggen voor het voormalige industrie-
terrein Ragheno bevat een parkstructuur met woningen, kantoren, en commerciële en 
publieke voorzieningen. Centraal in het gebied verrijst een ‘parkgebouw’ van vijftien 
verdiepingen.
Op basis van een grondige locatieanalyse werd een alternatieve intekening van het 
masterplan uitgewerkt. Hierbij werd gekozen voor een meer verspreide laagbouw die 
aansluit bij de bestaande bebouwde ruimte en waarbij de parkstructuur een andere 
invulling krijgt. Daarom komen de studenten met een alternatief voorstel, waarin het 
industrieel erfgoed een prominente plek heeft en het al aanwezige bos en water benut 
wordt. Zo kan Ragheno zich ontpoppen tot een betekenisvol en inclusief stadsdeel dat de 
omliggende wijken verbindt.

De strategie achter het plan rust op drie pijlers: ‘uitbreiden’, ‘activeren’ en ‘verdichten’. 
Het gebied is opgedeeld in vier delen: bij het station en te midden van het industrieel 
erfgoed een cultureel plein, langs het water een dichtbebouwde wijk en naast het bos 
een woonbuurt met een lage bebouwingsdichtheid. Een centrumgebied verbindt deze 
onderdelen. De openbare ruimte wordt verbeterd door publieke functies toe te voegen in 
de bebouwingsplinten. Door onder meer een bijenhotel wordt de biodiversiteit naar een 
hoger plan getild.
Het stationsplein bestaat uit meerdere lagen. Op het laagste niveau bevindt zich een 
busstation, op het middenniveau een fietspad en op het maaiveld het plein zelf. De 
organische structuur en materialisering van het plein slaan een brug tussen het nieuwe 
treinstation en het robuuste erfgoed. Op het plein liggen ronde, omsloten tuinen. In de 
oude industriegebouwen vestigen zich een tuinbouwschool, ambachtelijke marktplaats 
en skatepark. Op detailniveau is er een verschil in materiaalkeuze tussen plein en erfgoed 
– alsof de industriegebouwen op een voetstuk zijn geplaatst.

Het voorstel voor vier zones: het stationsplein, de waterkant, de centrumzone en de bosbuurt.

 INDU S T R IE T ER R EIN  / S T UDEN T EN T E AM 

Wonen in het 
bos, wonen aan 
de haven
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Bos

Groen

Water

Pleinen

Bufferruimte erfgoed

Centrumgebied

Cultuurgebied

Huisvesting gemiddelde dichtheid

Huisvesting lage dichtheid

Erfgoed

Hoofdverbindingen

Hoofdroute voor auto’s

Belangrijkste publieke ruimten

Voorzieningen in de plint
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De stadswijk in het zuidwesten langs de vaart bestaat uit een haven, een klein plein en 
een buurthuis. Rondom deze publieke functies liggen woonclusters. De looproute langs 
het water verbindt enkele kleine openbare ruimtes en zorgt voor levendigheid langs 
de kade. De bouwblokken in de woonclusters bestaan uit verschillende typologieën 
met verschillende dichtheden en nevenfuncties – zoals kantoren, en sport-, culturele 
en onderwijsvoorzieningen. Vanwege de open plinten dragen ze bij aan het publieke 
karakter van het maaiveld. In de binnenhoven liggen gemeenschappelijke tuinen, die door 
de bewoners onderhouden worden. Onder deze halfverhoogde tuinen liggen parkeer
plaatsen. De grachten in dit deel dienen als waterbuffers bij hevige regenval en zorgen 
tijdens hete periodes voor verkoeling. 
De buurt naast het bos heeft een lagere bebouwingsdichtheid en is vooral bedoeld voor 
gezinnen. Het bos wordt met groenzones uitgebreid tot ver op het Raghenoterrein. 
Huizen zijn gegroepeerd rond binnenplaatsen, gebaseerd op de hofjes in de Mechelse 
binnenstad. Van dit patroon wordt op twee plaatsen afgeweken: om plaats te maken voor 
het buurthuis en een basisschool.
Het nieuwe centrumgebied is compact en beschikt over een divers programma. Het 
verbindt de waterkant en het bos met het industriële erfgoed aan het stationsplein. Het 
gebied wordt gekenmerkt door kleine straatjes, hofstructuren en dakterrassen. Grote 
stadsstraten omringen de bouwblokken en leiden naar andere locaties.

Visiekaart voor Ragheno. Het station en het stationsplein zijn verbonden met het centrumgebied.

Het plan voor het deelgebied aan de waterkant. Publieke functies liggen aan het water, 
daaromheen woningen. Via grachten stroomt het water het gebied in.
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De vier zones nemen in dichtheid af naarmate ze verder van het station afliggen.

STUDENTEN: Siene Swinkels, Robert van Overveld, Faidra Ntafou, Yoran Erami
DOCENTEN: Agnes van der Meij, Robbert Jan van der Veen
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Doorsnedes van het deelgebied aan de waterkant. Parkeerplaatsen liggen onder de woonblokken en de verhoogde 
binnenhoven. Een open plint met uiteenlopende functies zorgt voor levendigheid. 

De openbare ruimte langs het water wordt zo ingericht dat het lichaamsbeweging bevordert.
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Een woonblok in het deelgebied aan de waterkant. Opvallend zijn de hoogteverschillen en een doorlopende 
groenstructuur over de daken.
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Plankaart voor de ‘bosbuurt’. De woonclusters in de bosbuurt hebben galerijen voor de ontsluiting van de eerste lagen. 

De hoven hebben verschillende functies, zoals sporten of tuinieren.
Impressies van de binnenhoven in de bosbuurt en het centrum – verbonden met het stationsplein en het 
treinstation van Mechelen.

R
A

G
H

E
N

O
 M

E
C

H
E

L
E

N
  |



119118

In het boek De onzichtbare steden van Italo Calvino spreekt de hoofdfiguur Marco Polo met 
zijn gastheer, de machtige Kublai, over de meest feeërieke steden. De steden zijn levendig in 
zijn verbeelding, maar blijken geen van allen echt te bestaan. De fictieve plaatsen verwijzen 
stuk voor stuk naar Marco Polo’s geliefde stad Venetië. 
Ook onder onze voeten verschuilt zich een onzichtbare stad. Soms krijgen we hier tijdelijk 
wat van te zien bij wegwerkzaamheden, of wanneer we onder begeleiding en met laarzen 
aan ons in de ‘buik’ van de stad wagen. Maar hoewel onzichtbaar kan de ondergrond ons 
helpen om antwoorden te geven op de uitdagingen van vandaag. Dat is wel gebleken uit 
de ontwerpvoorstellen die in deze publicatie zijn samengebracht. In dit essay staan we 
uitgebreid stil bij het werk van de teams – met betrekking tot zowel hun ontwerpvisies 
als hun aanpak. Welke methodologieën zien we terug? Welke ruimtelijke en technische 
concepten en oplossingen komen op tafel? Zijn deze concepten ook op andere locaties 
toepasbaar? Welke blik werpt het ontwerpend onderzoek op het vervolgproces? En zien we 
nieuwe inzichten ontstaan die bijdragen aan kennisontwikkeling?
In de wijze waarop de verschillende teams de ondergrond inzetten om antwoorden te 
bieden op de wicked problems – een oplossing voor een probleem levert direct een nieuw 
probleem op (Van Buuren, 2020) – valt een aantal terugkerende concepten op. Elk concept 
komt al dan niet bewust of expliciet voort uit premisses over ondergrondse stedenbouw 
en de gebouwde omgeving in het algemeen. Dit stuk is een poging om een taxonomie te 
introduceren van hoe ontwerpers de ondergrond inzetten om een paradigmaverschuiving 
te bewerkstelligen. Oftewel: hoe ze ruimtelijke concepten inzetten om zowel gekende als 
toekomstige vragen te beantwoorden. Dit raakt aan hoe ontwerpers reageren op opgaven 
als klimaatverandering, duurzame mobiliteit, de omslag naar hernieuwbare energie en 
de toegang tot stedelijke voorzieningen. Uit de zeven studies zijn vier ontwerpconcepten 
te onderscheiden die ruimte bieden aan de onzekerheden van de toekomst. 

Slimme goten
Als eerste: veel teams erkennen dat ondergrondse ingrepen duurder zijn dan boven-
grondse constructies. Menig ontwerpvoorstel gaat dan ook over de synergie tussen 
afzonderlijke ondergrondse ingrepen om zo de kosten te delen. Op deze manier ontstaan 
zogenaamde ‘multifunctionele corridors’, waarin meerdere infrastructuren, fluxen of 
routes worden gebundeld tot een geïntegreerde ingreep. Zo verandert in het Leuvense 
voorstel een alledaags ‘stratenrondje’ in een ringvormige drager van energie, regenwater, 
ecologie en mobiliteit. Deze ‘klimaatvoegen’ zorgen dat woningen en (toekomstige) 
voorzieningen zijn aangesloten op verschillende netwerken – zoals elektriciteit, riolering, 
openbaar vervoer en groen. De ring is bovengronds een aanjager van wijkvernieuwing, 
want alle nieuwe voorzieningen en stadsprojecten moeten zich nestelen langs deze 
nieuwe geleider.  
In het voorstel West-City – voor het Marconiplein in Rotterdam – zijn waterkeringswerken 
en transportinfrastructuur gebundeld in een dijklichaam. Een glooiend daklandschap 
fungeert als stadspark en als tracé voor een tramlijn, maar herbergt ondergronds een 
nieuwe metrolijn, kabels, pijpleidingen en waterbuffer. Door bestaande en geplande 
infrastructuren te ontwarren en ze te combineren met een nieuwe metrolijn in een 
verhoogd dijklichaam, weten de ontwerpers grote investeringen slim te combineren.
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De 
onzichtbare 
stad
ONTWERPCONCEPTEN VOOR DE ONDERGROND
Zeven ontwerpteams deden in zes steden uitvoerig onderzoek naar de rol van de 
ondergrond in binnenstedelijke herontwikkeling. Nu rijst de vraag of uit hun werk 
generieke strategieën, aanpakken of concepten zijn te herleiden. Het antwoord is 
ja, zo blijkt uit de analyse van Maarten Van Acker, Hans de Boer en Marcel Hertogh. 
Die gaan dan vooral over het met elkaar in verband brengen van uiteenlopende 
functies, het opheffen van de aloude opdeling in boven- en onderwereld en het 
benutten van de beperkende omstandigheden in de ondergrond.

Maarten Van Acker, Hans de Boer en Marcel Hertogh   
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Casco kuipen
Een tweede premisse die impliciet aanwezig is in de meeste ontwerpvoorstellen, gaat over de 
permanentie van ondergrondse ingrepen. Dit bouwt voort op de vorige premisse dat ingrepen 
kostbaar zijn, maar vult dit aan met een tijdsdimensie. Omdat ingrepen in de ondergrond 
kostbaar en ingrijpend zijn, blijken ze vaak onomkeerbaar. Elke ingreep in de ondergrond zou 
dan ook moeten kunnen anticiperen op veranderingen in het gebruik. Deze onzekerheids-
factor pareren de teams door ruimtes en infrastructuren te bedenken die als een duurzaam 
raamwerk fungeren voor wisselende functies en programma’s.
Het team van Arup ontwierp de nieuwe kademuren in de Amsterdamse Bellamybuurt als 
modulaire betonnen kuipen. Daarin kunnen fietsen gestald worden, maar na verloop van 

tijd kunnen ze ook gebruikt 
worden voor afvalverwerking 
of energieopslag. Het is 
opvallend dat dit casco-con-
cept ingezet wordt om 
bovengronds voor een maxi-
male bestemmingsvrijheid 
te zorgen. Het ondergrondse 
casco wordt beschouwd 
als een ‘multifunctionele 
sokkel’ waarboven op een 
totaal ander programma 
gerealiseerd kan worden. 
Daardoor ontstaat een sterke 
ruimtelijke, functionele en 
programmatische scheiding 
tussen de boven- en onder-
wereld. 
Dat zien we ook terug het 
voorstel van Overlant, BD+P 
en AGT voor de Leuvense 
sportinfrastructuur. Het 
team spreekt van ‘bouwput-
ten’ die zich ondergronds 
vullen met parkeergarages, 

een sporthal, een aula of supermarkt, die als fundering dienen om bovengronds een sport-
park, kantoren en studentenflats te bouwen. 

Zwarte doos ontbloot
De derde categorie ontwerpvoorstellen is bedoeld om de dichotomie van onder- en bovengrond 
op te heffen en de zwarte doos van het stedelijk metabolisme zichtbaar te maken. Deze ont-
werpbenadering ontspruit niet alleen uit een educatieve ambitie of om het circulair denken te 
stimuleren, maar is vooral bedoeld om de leesbaarheid van de stad en het oriëntatievermogen 
van stadsgebruikers onder- en bovengronds te vergroten.  
Zo wil het Maastrichtse team een warmtenet voor de naoorlogse buurt Nazareth niet verstop-
pen in de bodem. Integendeel zelfs. Het team bedacht een landschappelijk masterplan van 

‘natuurstraten’ waar de bovenleidingen van het nieuwe warmtenet als objets trouvés zichtbaar 
zijn. De vernieuwing ondergronds katalyseert met een bovengrondse evenknie: de stroom van 
energie verstrengelt zich met die van natuur, water en verkeer. De wijk krijgt bovendien een 
heuse ‘energieboulevard’, met midden op het plein een ‘warmtehub’. Deze warmtetoren voegt 
zich als een hedendaagse architecturale totem tussen de historische kerktorens. 

Om dezelfde reden kiest het team van City-
förster om het bestaande metrostation ‘open 
te maken’ door een publieke tussenlaag in 
te voegen die aansluit op de aangrenzende 
wijken. Het team onderzoekt daarnaast of 
ondergrondse ruimtes ook verblijfskwaliteit 
hebben – gebruikmakend van het concept 
van de ‘omgekeerde piramide’. Denk aan de 
Indiase tempels van Chand Baori waar een 
lange trap naar een bron leidt, vijf tot zes 
verdiepingen lager. Of aan het gigantische 
atrium in het vernieuwde station van 
Antwerpen, waar reizigers via roltrappen 
afdalen tot twintig meter onder het 
maaiveld. Op vergelijkbare wijze moet onder 
het Marconiplein een atrium komen, met 
horeca en werk- en winkelruimtes, die toch 
van daglicht kunnen genieten, ondanks de 
ligging onder het maaiveld. 
In Oostende is het de ondergrondse infra-
structuur die de bovengrond en alle nieuwe 
ontwikkelingen hiervan structureert. Het 
nieuwe werk- en woongebied in Oosteroever 
wordt opgebouwd volgens een raster dat is 
afgeleid van het rationele energie-, warmte- 
en waternetwerk in de ondergrond. Dit grid 
vertaalt zich bovengronds in een raamwerk 
van straten, waarin bedrijven, woningen 
en stedelijke voorzieningen ontwikkeld 
worden. 

Last wordt lust
Werken met of in de ondergrond brengt de 
nodige complicaties met zich mee, zowel 

financieel als constructief. Maar ook ruimtelijk kent de ondergrond extreme condities die 
potentiële ontwikkelingen beperken. Denk aan het gebrek aan daglicht, verschil in tempera-
tuur, of de beperkte toegankelijkheid. Toch ziet een vierde groep ontwerpvoorstellen in die 
beperkingen mogelijkheden om een bepaald programma juist in de ondergrond te situeren. 
Zo benut het team dat in Mechelen op het Raghenoterrein aan de slag ging de geluidsdicht-
heid, rust en koelte in de ondergrond voor een nachtclub. Door de ondergrondse ruimtes 
onderdeel te maken van de gebouwplint, zorgen de ontwerpers op de diepste verdiepingen 
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Het nieuwe warmtenet voor Nazareth laat zich ook 
bovengronds zien.

De ‘klimaatvoegen’ in Leuven vormen multifunctionele corridors die 
regenwater, energie, ecologie en mobiliteit bundelen.

Modulaire kademuren zorgen in de Amsterdamse Bellamybuurt 
voor wisselend ruimtegebruik in de ondergrond. Daardoor ontstaat 
bovengronds een grote flexibiliteit.  
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toch voor daglicht – waardoor op termijn deze parkeergarages ook voor andere functies 
gebruikt kunnen worden. 

Ondergrond als structurerend element
Als we de aanpak van de teams beschouwen, vallen vier punten op. Allereerst dat de onder
grond in veel ontwerpvoorstellen gebruikt wordt als structurerend element voor bovengrond-
se ontwikkelingen, terwijl normaal gesproken de ondergrond volgend is. Dat kan vooral op 
nieuwe locaties, omdat daar voldoende ruimte is voor funderingen, leidingen, boomwortels 
en dergelijke. Op herontwikkelingslocaties is geen sprake van tabula rasa, en moet rekening 
gehouden worden met bestaand ondergronds ruimtegebruik. Omdat bovengronds de drukte 
toeneemt, worden functies die eerder bovengronds uitgevoerd werden, in de ondergrond 
geplaatst, zoals afvalopslag, fietsenstallingen en zelfs danszalen. De al aanwezige functies 
bepalen evenwel of dit mogelijk is. Dat bleek ook de Maastrichtse wijk Nazareth, waar het 
warmtenet, de riolering en de asfaltbestrating ‘financiële breekijzers’ vormen om de leef-
kwaliteit te verbeteren. Kortom: de ondergrondse infrastructuur bepaalt in grote lijnen waar, 
wanneer en hoe de openbare ruimte en het vastgoed in aanmerking komen voor vernieuwing.

Van 2D naar 3D
Ten tweede de wijze 
waarop de teams hun 
voorstellen presenteren. 
Door de ondergrond mee 
te nemen, lukt het niet om 
alles in een tweedimensi-
onaal plan te verbeelden. 
De integrale benadering 
in drie dimensies leidt tot 
mooie 3D-visualisaties. 
Daarnaast keert ook de 
doorsnede veelvuldig terug 
als efficiënte teken- en 
ontwerptechniek. 
Op de Leuvense tekeningen 

lijken de onder- en bovengrond zelfs te versmelten. Het laat zien dat de ondergrond ertoe doet. 
Het is niet alleen ‘iets’ dat gebruikt kan worden, maar bodemkwaliteit, bodemleven en water-
huishouding krijgen prioriteit. Het team maakt het Boudewijnsite los van ‘een alles bepalend 
grondvlak’, waardoor binnen en buiten, boven en onder in elkaar overvloeien. Daardoor werd 
het mogelijk om een expliciete afweging te maken tussen de invulling van de ondergrondse 
en bovengrondse ruimtes. Het resultaat is dat zowel de huidige uitbreidingswensen, als de 
geplande ontwikkelingen een plek krijgen – waarbij het bodemleven en de waterhuishouding 
erop vooruitgaan.
In de studies voor het Boudewijnsite in Leuven en het Marconiplein in Rotterdam van 
West-City duikt de term ‘plooibaar maaiveld’ op. Dus geen plat vlak waarop alle wensen 
geprojecteerd worden, maar een driedimensionaal landschap dat alle programmaonderdelen 
verbindt. Ook het team van Cityförster heeft als ambitie om voor het Marconiplein eerst de 
openbare ruimte te definiëren en daarna pas de infrastructuur. 

Van 3D naar 4D
Ten derde het tijdsaspect. Door lange ontwikkeltijden en snelle veranderingen in de samen
leving, kunnen ontwerpen al verouderd zijn bij ingebruikname. Dit vraagt om ontwerpen die 
antwoord geven op huidige vragen, en mogelijkheden openlaten voor een onzekere toekomst 
– door flexibiliteit, aanpasbaarheid en variatie. De meeste teams integreren dit tijdsaspect 
in hun ontwerpen. Zoals in Mechelen, waar het parkgebouw op het Raghenoterrein zich 
kan aanpassen aan veranderend gebruik. Dit vanwege een flexibele gebouwstructuur, in 
combinatie met ondergronds ruimtegebruik. Het is noodzakelijk deze minder makkelijk te 
kwantificeren meerwaarde toch mee te nemen in de financiële haalbaarheid. Het team geeft 

aan dat zo’n flexibele en toekomstbestendige 
hoofdstructuur toepasbaar is in elk denkbaar 
ander gebouw.
Andere teams tackelen de tijdsdimensie door in 
te zetten op circulariteit. In Oostende vraagt het 
ontwerpteam aandacht voor het toekomstbesten-
dig gebruik van materialen. Het team in Nazareth 
merkt op dat door gebruik van circulaire kring
lopen kansen ontstaan om de energie- en water-
huishouding opnieuw uit te vinden. Daarbij dient 
zich de vraag aan hoe we omgaan met cultureel 
erfgoed. Diverse teams besteden hier aandacht 
aan, zoals in Nazareth, Oostende en Leuven.

Nieuwe instrumenten
Tot slot de nieuwe werkwijzen die de teams 
in hun ontwerpstudie ontwikkelden. Voor de 
Amsterdamse Bellamybuurt ontwikkelde het 
betreffende team een stappenplan met vijf fases, 
dat ook toepasbaar is in andere wijken. Het be-
gint met een brede inventarisatie van de relaties 
tussen de boven- en ondergrond, gevolgd door 
een prioritering van ambities en raakvlakken 
(inclusief koppelkansen). Na een co-creatieproces 
worden ontwerpoplossingen getoetst in een 
multicriteria-analyse. Op basis van de uitkomsten 
worden dan beslissingen genomen. Het is een 
systeembenadering met voldoende mogelijkhe-
den voor feedback en flexibiliteit. Het zorgt er 
bijvoorbeeld voor dat door auto’s te parkeren 

in een ondergrondse garage, ruimte ontstaat voor ‘speelstraten’ en aantrekkelijk ruimtege-
bruik, die de sociale interactie bevorderen.
In Oostende bedacht het ontwerpteam een uitgebreide toolbox om circulaire ontwikkeling 
realiteit te maken. Prominent onderdeel is een matrix met 30 ontwerpacties. Elke ontwerp
actie bevat actiekaarten met ontwerpprincipes, die fungeren als instrumenten voor 
‘interdisciplinaire co-creatie’. Ook hier is het de bedoeling dat de toolbox toepasbaar is op 
andere locaties.

V
E

R
D

IE
P

IN
G

  |

Door het concept van de ‘omgekeerde piramide’ – bedacht door het team 
van Cityförster – worden op het Marconiplein de metro en voorzieningen 
toegankelijk en wordt natuurlijk daglicht binnengelaten.

De zogenaamde 3D-plint voor het nieuwe 
gebouw op het Raghenoterrein herbergt in 
de ondergrond een foyer, parkeerplaatsen en 
een nachtclub. Op lange termijn kunnen deze 
ruimtes herbestemd worden, mede dankzij de 
daglichttoetreding via de vide.
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Het team achter het Rotterdamse voorstel West-City ontwikkelde een toetsingsmodel voor 
duurzaamheid, gebaseerd op de six capitals approach. Volgens het team is dit model aantrekke-
lijk voor overheden en beleggers om de duurzaamheid van hun projecten te beoordelen. Om 
de toets te doorstaan moeten projecten drie systemen integreren: water, groen en mobiliteit. 
Zonder deze integratie, geen transformatie. Alleen een systeemoptimalisatie is niet genoeg.

Betekenis
De ontwerpvoorstellen staan aan de vooravond van broodnodige veranderingen op de verschil-
lende locaties. Er is weliswaar in een aantal gevallen beperkte interactie geweest met direct 
belanghebbenden, een intens samenwerkingstraject moet nog plaatsvinden. Dat betekent 
dat de ontwerpen in een betrekkelijk veilige omgeving tot stand zijn gekomen – dat was ook 
de focus van de studie. Bovendien zijn bij dergelijke stedelijke herontwikkelingsopgaven veel 
partijen betrokken. De ondergrond presenteert een rits nieuwe spelers en integrale oplossin-
gen krijgen pas vorm als zij betrokken worden. 
Wat is de betekenis van al deze mooie ontwerpen voor de zes locaties? Het antwoord is 
veelzijdig. We zien op verschillende locaties dat het ontwerpproces het inzicht heeft vergroot: 
in de beperkingen, in de uitdagingen, in de mogelijkheden. Ook kwamen door ontwerpend 
onderzoek de belanghebbenden in beeld en zijn hun belangen blootgelegd. Tot besluit: de 
meest interessante ontwerpen hebben het antagonisme tussen onder- en bovengrond weten 
op te heffen. Sterker nog, ze slopen de disciplinaire schotten tussen stedenbouw, planning, 
ingenieurskunst, architectuur, mobiliteit, vastgoed, ecologie en energie. Werken in de 
ondergrond stimuleert kortom verwevenheid. De ontwerper van de onzichtbare stad ontpopt 
zich van een gespecialiseerde technicus tot een inspirerende bemiddelaar, een integrerende 
gids, een Marco Polo, die zijn creatieve verhalen wel weet waar te maken.

Maarten Van Acker is hoogleraar Stedenbouw aan de Universiteit Antwerpen. Marcel Hertogh is 
hoogleraar Infrastructuur, Ontwerp en Beheer aan de TU Delft. Hans de Boer is coördinator onderzoek en 
innovatie aan de TU Delft (DIMI) en een van de initiatiefnemers van dit boek.
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‘Van de verschillende ontwerponderzoeken zijn een aantal inspirerende ideeën me bijge
bleven. Zoals de “3D-kademuur” in de Amsterdamse Bellamybuurt, waarin fietsen gestald 
kunnen worden. Of het geplooide maaiveld in Leuven, waardoor boven- en ondergrond geen 
gescheiden werelden zijn, maar in elkaar overlopen. Ik was ook onder de indruk van het 
voorstel om in het Maastrichtse Nazareth – geen gemakkelijke wijk bovendien – een nieuw 
warmtenet in te zetten als katalysator voor de vernieuwing bovengronds.
‘In mijn optiek domineren twee beelden van de ondergrond die vaak schuren. Aan de ene 
kant de bodem als machinekamer, waar kabels, buizen en leidingen zorgen dat onze steden 
functioneren. Aan de andere kant de bodem als opberghok, waar we van alles kwijt kunnen – 
auto’s, internetservers, afvalcontainers en ga zo maar door. Die twee gaan niet altijd samen, 
gewoonweg omdat het in de ondergrond te druk is. Omdat we voor complexe stedelijke 
vraagstukken, zoals waterberging en de omslag naar duurzame energie, de bodem steeds 
vaker nodig hebben, is het tijd dat we de ondergrondse puzzel ontwarren. Dat is enorm 
ingewikkeld en dus roep ik mijn collega’s op om voortaan niet alleen van boven naar beneden 
te ontwerpen, maar ook van onderen naar boven. Zodat we tot een ondergrondse ordening 

komen die bepaalt wat op maaiveld wel en niet kan. Dat betekent het in 
ogenschouw nemen van verschillende bodemtypes – wat kan op een slappe 
bodem, op een natte bodem, op zand- of veen. Als we bomen belangrijk 
vinden, moeten we zorgen dat hun wortels ondergronds voorrang krijgen, 
als we de energietransitie voor elkaar willen krijgen, moeten we onze 
ruimtelijke inrichting afstemmen op ondergrondse warmtenetten. 

‘Met de BNSP besteden we aandacht aan dit thema, met onder meer een speciale bijeenkomst 
waarin we reflecteren op voorbeeldprojecten. Wat gaat goed, wat niet? Ik zie in ieder geval 
drie verbeterpunten. Ten eerste moeten kennis en data beschikbaar komen voor decentrale 
overheden, zodat zij inzicht krijgen in wat waar ligt. Veel ondergrondse vragen zijn gemeentelijk 
van aard. Als ergens een afvalcontainer geplaatst moet worden, is het dus wel zo handig om 
te weten waar internetkabels liggen, hoe rioolbuizen lopen. Ten tweede moeten gemeenten 
zelf bepalen hoe ze met een hun ondergrond omgaan – op de hogere delen zijn andere 
keuzes nodig dan in het lage westen. Tot slot moeten onderhoud en beheer op elkaar worden 
afgestemd. Waarom? Wel om de bekende reden: dat een straat dan maar een keer hoeft worden 
opengebroken.
‘Mag ik nog een aanbeveling doen? Ik steun de oproep om niet langer vanuit het platte vlak te 
denken, maar vanuit de doorsnede. Maar neem ook het tijdsaspect mee. Hoe worden boven- en 
ondergrondse ruimtes door de week, over de dag en in verschillende seizoenen gebruikt? En 
denk in meerdere functies, zoals bijvoorbeeld in Mechelen is gedaan. Een garage kan ook een 
nachtclub zijn.’

     

‘De ondergrond is meer dan een 
machinekamer’

	  ERIC TERLIEN, BESTUURSLID BOND NEDERL ANDSE STEDENBOUWKUNDIGEN EN PL ANOLOGEN (BNSP)
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De Bellamybuurt in Amsterdam is in de negentiende eeuw gebouwd op het veen van 
de toenmalige Stads- en Godshuispolder. Het stratenpatroon volgt voor een deel nog 
de oorspronkelijke polderverkaveling. In die tijd – dit gebied behoorde toen toe aan de 
toenmalige gemeente Nieuwer-Amstel – was het niet verplicht om bouwgrond op te 
hogen tot NAP-niveau, zeg maar 2,33 meter TAW. Daardoor ligt de Bellamystraat in het 
midden van de wijk veel lager dan de randen die in een later stadium door de gemeente. 
Door de lage ligging, het gebrek aan infiltratiemogelijkheden en de verstoring van 
grondwaterstromen door kelderbouw, kampt dit deel van de buurt vooral tijdens hevige 
regenval met flink wat wateroverlast. Daarnaast vormt bodemdaling een risico voor de op 
houten palen gefundeerde bebouwing. Door het stenige karakter van de Bellamybuurt zijn 
klimaatmaatregelen niet zomaar door te voeren.
Amsterdam staat bovendien voor ongekende opgaven. In veel buurten – waaronder 
ook de Bellamybuurt – moeten warmtenetten worden aangelegd, elektriciteitsnetten 
versterkt, glasvezel aangelegd en de riolering en drinkwatervoorziening vernieuwd of 
uitgebreid. Daarnaast gaat het om klimaatadaptatie (regenwaterberging, bescherming 
tegen hittestress), andere vormen van mobiliteit en leefbaarheid. Al deze kwesties hebben 
gevolgen voor de inrichting van de openbare ruimte, zowel onder als boven de grond.

De uitdaging voor de Bellamybuurt, dat onder en boven de grond te maken heeft met 
een groot ruimtetekort en waar aanpassingen hoe dan ook tot overlast leiden, is om 
energietransitie en klimaatadaptatie in samenhang te bezien – om van daaruit te komen 
tot ontwerpvoorstellen voor de onder- en bovengrond. Hierbij is het van belang om met 
een brede blik naar de eigendomssituatie te kijken. Juist omdat een groot deel van de 
buurt in private handen is, en de belangrijke infrastructuren, zoals een polderriool, onder 
privéterrein loopt. Hoe kunnen zaken slim gecombineerd worden? Hoe beperken we de 
overlast voor omwonenden? Hoe blijven de kosten van ontwerp en uitvoering betaalbaar? 
Zijn ambities realiseerbaar en welke generieke kaders zijn denkbaar voor een stadsbrede 
aanpak? Tot slot: hoe kan de samenwerking met ketenpartners het beste vorm krijgen? 

Een ontwerpteam van Arup en MGR Infra ging met deze vragen aan de slag. En ook 
studenten van de TU Delft bogen zich over de vernieuwing van de Bellamybuurt.

Om de boven- 
en ondergrond 
in samenhang 

te bezien, is 
een wezenlijke 

verandering nodig 
in ons denken en 

werken
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A ANTAL INWONERS: 6.735 (in 2021)
BEVOLKINGSDICHTHEID: 24.945 inwoners per km2 

FLOOR SPACE INDEX (FSI): 1,6
GROUND SPACE INDEX (GSI):  0,46
OPEN SPACE RATIO (OSR): 0,34
EIGENDOMSSITUATIE: erfpacht, publiek en privaat eigendom
BODEMTYPE: puin, veen, kleiig zand
WATERSYSTEEM: poldersysteem met licht brak water in grachten
MA AIVELDNIVEAU: -1 meter tot +1 meter NAP (1,33 tot 3,33 meter TAW)
GRONDWATERPEIL:  ongeveer 1 meter beneden maaiveld
KLIMA ATRISICO’S:  hittestress, paalrot, wateroverlast na piekbuien
TRANSFORMATIEOPGAVEN: functiebehoud, energie-, klimaat- en mobiliteitstransitie
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Door de inrichting van de openbare ruimte en de overvolle ondergrond op elkaar af te 
stemmen, wordt een einde gemaakt aan parkeerproblemen, wateroverlast en het gebrek 
aan groen. Daarmee wordt de Amsterdamse Bellamybuurt niet alleen klimaatbestendig, 
maar ook een stuk leefbaarder. 

Analyse – wateroverlast en een volle bodem
De Bellamybuurt in Amsterdam kampt met drie problemen: de toenemende wateroverlast 
bij extreme regenval, een structureel gebrek aan openbaar groen en ruimtegebrek in de 
ondergrond. De waterproblematiek vindt zijn oorsprong in de ligging in een voormalig 
polderlandschap met verschillende waterpeilen. Door de van oudsher stenige inrichting 
van de smalle straten kan regenwater niet of nauwelijks infiltreren in de ondergrond. 
Daarbij ligt het laagste punt van het bij de bouw van de wijk aangelegde rioolstelsel in het 
midden van de buurt – bij hevige regenval is daar dan ook sprake van flinke wateroverlast. 
De recente aanleg van waterbuffers heeft de pijn al flink verzacht, maar het gebrek aan 
open grond waarin water kan infiltreren blijft een probleem. Daarbij zijn de smalle woon
straten door de jaren ‘overspoeld’ door een grote hoeveelheid geparkeerde auto’s. Die 
parkeerbehoefte staat vooralsnog de introductie van weldadig groen – dat waterinfiltratie 
bevordert – in de weg.
Een ander vraagstuk betreft de wirwar aan ondergrondse kabels en leidingen. Het is niet 
altijd duidelijk hoe diep deze liggen, omdat informatie hierover – de zogenoemde ‘z-as 
coördinaten’ – vaak niet beschikbaar is. Terwijl deze gegevens uiterst relevant zijn voor 
ingrepen in de fysieke ruimte. Ga maar na: bij de aanplant van bomen moet voorkomen 
worden dat wortelstelsels leidingen en kabels schade toebrengen. Daarnaast mag een 
warmtebuis niet te dicht bij een drinkwaterleiding liggen – om opwarming te voorkomen. 
Als vooraf niet bekend is waar kabels en leidingen liggen, kan dit tijdens werkzaamheden 
tot vertraging en hinder leiden.

Nu lijken deze problemen op zichzelf niet onoverkomelijk. Maar als we ze in samenhang 
bekijken – waarvoor een integrale aanpak onmisbaar is – blijken er toch wat beren op de 
weg. Zoals een gebrek aan financiële middelen, maar ook een aloude sectorale werkwijze 
waardoor opgaven los van elkaar bekeken worden en vernieuwende oplossingen niet op 

Parkeren op straat neemt veel ruimte in beslag. Hoge dichtheid en een mix aan kabels en leidingen. 

De Bellamybuurt is gebouwd in een polderlandschap – water hoort thuis in de wijk.  Hittestress is een probleem. 

Eigenzinnige bewoners van de Bellamybuurt protesteren tegen de komst van transformatorhuisjes. 

  VOOROOR L OG SE S TADS W I JK  / P R AK T I JK T E AM

Fietsen 
stallen in de 
kademuur
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tafel komen. Dit ontwerponderzoek is een poging om dat te doorbreken – enerzijds door 
problemen bovengronds – wateroverlast, te veel auto’s, weinig groen – te verbinden met de 
uitdagingen in de ondergrond, anderzijds door de gewenste transitie met een holistische 
blik onder de loep te nemen.

Visie en ontwerp – de stadsbuurt als ‘levend ecosysteem’
De basis ligt in een integrale visie op hoe deze wijk kan uitgroeien tot een toekomstbesten-
dige, sociale en inclusieve wijk. In onze ogen functioneert de Bellamybuurt straks als een 
‘levend ecosysteem’ dat regeneratief en adaptief is, een flexibele stadsbuurt die zich aan-
past aan veranderende omstandigheden, gestoeld op een robuuste infrastructuur en met 
boven en onder de grond een aangenaam en klimaatadaptief openbareruimtenetwerk. Het 
welslagen van deze visie valt of staat dus met de samenhang tussen boven- en ondergrond. 
Anders gezegd: om in de straten van de Bellamybuurt echte veranderingen door te voeren, 
zijn slimme maatregelen en oplossingen in de ondergrond van cruciaal belang.  Allereerst 
wordt de openbare ruimte zoveel mogelijk vrijgemaakt. Door bijvoorbeeld parkeerplaatsen 
weg te halen en deze te clusteren in een ‘mobiliteitshub’. De panden van de woningcorpo-
raties bieden onderdak aan eigenzinnige en ondernemende bewoners – voor bijvoorbeeld 
een fietsreparatie, dansclub of café. In de kelders van deze ‘buurthubs’ zijn collectieve 
energie-installaties te vinden, zoals warmtepompsystemen.  De vrijgekomen ruimte wordt 
vervolgens ‘slim’, modulair en natuurinclusief ingericht, waarbij objecten in de ondergrond 
worden geclusterd om onderhoud en vervanging in de toekomst zo effectief mogelijk en 
met weinig overlast uit te kunnen voeren. Deze filosofie is toegepast bij de vernieuwing en 
versteviging van de kademuren. De werkzaamheden zijn gecombineerd met de aanleg van 
een modulair kokersysteem dat in de nabije toekomst gebruikt kan worden voor bijvoor-
beeld een ondergrondse fietsenstalling of vuilcontainers. De openbare ruimte bovengronds 
is comfortabel, en voorzien van sociale voorzieningen en groenstroken – waarin overtollig 
water kan infiltreren. De voormalige parkeerplaatsen zijn in gebruik als tuintjes, speel
plekken en wadi’s. De kades zijn helemaal autovrij, met veel groen en plekken om te spelen, 
te zitten en te wandelen. Zo draagt de nieuwe inrichting niet alleen bij aan een prettig, maar 
ook aan een evenwichtige waterbalans, een hogere biodiversiteit en minder hittestress.

Aanpak – een generiek stappenplan
Op basis van de ontwerpstudie voor de Bellamybuurt is een generiek stappenplan ontwik-
keld – dus toepasbaar in andere wijken – om die samenwerking in goede banen te leiden. 
Want om de boven- en ondergrond voortaan in samenhang te bezien, is een paradigmashift 
noodzakelijk, een wezenlijke verandering in ons denken en werken.
De eerste stap betreft een scherpe inventarisatie van niet alleen de opgaven die in een 
gebied spelen, maar ook van de plannen en ambities die onder verschillende partijen leven. 
Welke ideeën en oplossingen versterken elkaar, en waar zitten conflicten? Dit biedt een 
solide basis om vervolgens in stap 2 een prioritering aan te brengen: welke combinaties 
leiden tot ‘koppelkansen’, welke ambities zijn verenigbaar, waarin komen boven- en onder-
grond samen, welk pakket maakt een einde aan het sectorale handelen?
In stap 3 komt een zogenoemd co-creatieproces op gang, waarin de betrokken partijen 
gezamenlijk verschillende ontwerpvarianten verkennen. Het is slim om daarbij gebruik te 
maken van overzichtelijke communicatiemiddelen en parametrische ontwerpprogramma’s 
als Rhino en Grasshopper. Daarmee kunnen denkbare maatregelen in een drie- of 

Huidige kwaliteiten en uitdagingen in de Bellamybuurt. Onder:  het generieke stappenplan 
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vierdimensionale omgeving worden ingetekend – zodat de relaties tussen boven- en 
ondergrond direct zichtbaar worden en werkbare oplossingen geoptimaliseerd (zodat ze  
toepasbaar zijn op andere plekken). In stap 4 worden de verschillende ontwerpscenario’s 
met een multicriteria-analyse (MCA) beoordeeld. Het voordeel van een MCA is dat elk voor-
stel vanuit politieke, economische, technische, sociale en ecologische waarden bekeken kan 
worden en van scores voorzien. Per project worden specifieke aandachtspunten benoemd, 
waarmee ontwerpvoorstellen getoetst, vergeleken en beoordeeld worden. Denk aan mobi-
liteit, energie of klimaatadaptatie. Tot slot stap 5, het beslismoment. Op een geïnformeerde, 
efficiënte en transparante wijze wordt bepaald welk ontwerpvoorstel over de gehele linie 
bijdraagt aan de toekomst van een buurt of stad.

Het vergt weliswaar hoge investeringen, maar een integraal ontwerp van de onder- en 
bovengrond doet het verbruik van grondstoffen en de uitstoot van schadelijke stoffen dalen, 
en bespaart bovendien op langetermijnkosten. Kortom, om buurten toekomstbestendig te 
maken en de leefbaarheid te garanderen, om tot oplossingen te komen voor wateroverlast, 
parkeerproblematiek en ondergrondse ‘drukte’, dienen de boven- en ondergrond te
gelijkertijd ‘ontwikkeld’ te worden. Daarbij is een goede samenwerking – tussen gemeente, 
corporaties, water- en energiebedrijven, bewoners en ontwikkelaars, maar ook tussen 
ontwerpers, technische ingenieurs en bouwers – onontbeerlijk.

Visiekaart voor de Bellamybuurt: het vrijmaken van ruimte, de aanpak van de boven- en ondergrond.

15min

OPTOP
Bouw bovenop 
bouwblok

GROENE DAKEN
Op gebouwen en 
binnenterreinen

DRIJVENDE 
K ABELGROOT
Energie, water, 
afvalsysteem

OPENBARE RUIMTE
Inpassing rechterzijde

PARKEERHUBS 
Buiten de ring op 15 
minuten afstand

HERINRICHTING 
Rechterdeel tijdelijk 
in grasbeton

ISOLEREN
Woningen met duurzame 
materialen (Mycelium)

OMBOUWEN BEGANE 
GROND ‘Ecosysteemhubs’ 
en groene binnentuinen

LINKERZIJDE OPEN
Voor energie, riolering;
verwijderen grasbeton

WERKZA AMHEDEN
Deel van straat open
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Arup bv – Vivian Scheepers, (teamleider), Timothy Duin (senior stedenbouwkundige)
Jessica Oudhof (geotechnisch ingenieur), Kevin Vervuurt (senior adviseur energie), Franka van Marrewijk (junior stedenbouwkundige), 
Rishabh Mittal (adviseur mobiliteit), Celeste Richard (stagiair stedenbouw), Pablo Marti Villalba (stagiair stedenbouw), Veronika Heideg-
ger (adviseur stedenbouwfysica en computational engineer)
MGR Infra – Marnix Gallegos Ruiz (project- en ontwerpcoördinator bouw)

Score van het ontwerp met behulp van de multicriteria-analyse (MCA). 

Bodemkwaliteit

Luchtkwaliteit

Meekoppelkansen

Sociale haalbaarheid

Economische en 
financiële  haalbaarheid

Politieke
 haalbaarheid

Technische
 haalbaarheid

Digitaal

Energie

Nutsvoorzieningen

Circulariteit en afval

Vergroening

Biodiversiteit 
en ecologie

Grondwater en watersystemen

Verblijfskwaliteit 
openbare ruimte

Ruimtegebruik 
ondergronds

Ruimtegebruik bovengronds

Klassieke mobiliteit/infrastructuur

Nieuwe mobiliteit/infrastructuur

Bestaande situatie 

Ontwerpoplossing 
Healthy Urban Systems

groene as met wadi
groennetwerk
groene kade
groene binnetuinen
waternetwerk bovengronds
waterbuffer
indicatieve locatie eco hub
vrije plek voor buurtbewoners
miscellium community hallen
hoofdnetwerk
hoofd fietsroute
auto op locatie, kiss& ride

ARUP BV: Vivian Scheepers, Timothy Duin, Jessica Oudhof, Kevin Vervuurt, Franka van Marrewijk, Rishabh 
Mittal, Celeste Richard, Pablo Marti Villalba, Veronika Heidegger / MGR INFRA: Marnix Gallegos Ruiz
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Deelmobiliteit – de auto zoveel 
mogelijk uit de wijk

‘Ecohub’ als verbinder en aanjager voor 
verschillende transities

Slimme inrichting van de ondergrond 
door parametrische optimalisatie

Efficiënt energiesysteem in 
woningen en andere gebouwen

Klimaatadaptieve en ecologische 
straatinrichting

Flexibiliteit in 
ruimtegebruik

Groene en natuurvriendelijke 
binnentuinen
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Strategische interventies voor de Bellamybuurt: schaalbaar en lokaal. 

Onder: Doorsnede Bellamystraat. Groen dak met zonnepanelen, ‘optoppen’ woningen, geïsoleerde woningen, 
vleermuiskast, datakoker, WKO, gescheiden riolering in bestaande buis.

Modulaire kademuren, 
toekomstbestendige ondergrond

Doorsnede Korte 
Schimmelstraat. Groen 
dak, afgekoppelde 
regenpijp, datakoker 
in waterbergende 
groenstrook, groene 
speelvoortuin, 
groene strook met 
regenwaterinfiltratie, 
zonnepanelen, buurthuis/
dansstudio, warmtepomp.

Links: Doorsnede Tweede 
Kostverlorenkade. 
Groene boomspiegel, 
verstevigde kademuur, 
boom met boombunker, 
fietsenkelder, infiltratie
krat, halfverharding, 
waterbergende geveltuin.

Mycelium als 
isolatiemateriaal
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Delftse bouwkundestudenten maakten een masterplan voor een toekomstbestendige 
Bellamybuurt. Het voorstel gaat gentrificatie tegen en biedt oplossingen voor een 
veranderend stadsleven – zowel economisch, sociaal als klimaattechnisch.

In de aanpak van de klimaatopgave gaat het al snel over praktische en infrastructurele 
ingrepen, en de financiële haalbaarheid daarvan. Terwijl een brede blik zoveel meer kan 
opleveren. Bijvoorbeeld door een link te leggen met de noodzakelijke intensivering van het 
grondgebruik, een van de speerpunten in de Amsterdamse structuurvisie voor 2040. En 
door te onderzoeken hoe de combinatie van klimaatadaptatie en intensivering uitpakt in de 
negentiende-eeuwse Bellamybuurt, die ook nog eens onderhevig is aan gentrificatie. Bij 
dit studententeam heeft deze denkwijze geleid tot een masterplan waarin de verdichtings
opgave is ingezet om van de Bellamybuurt een sociale, duurzame en klimaatbestendige 
woonomgeving te maken. Het plan bestaat uit twee strategieën: de vorming van super
blokken en de aanleg van een netwerk van ‘stedelijke huiskamers’.

In het concept van het superblok zijn meerdere woonblokken samengepakt. Geïnspireerd 
door het project Les Superilles in Barcelona is het binnengebied van zo’n superblok groen 
en autovrij, en volledig gericht op bewoners, voetgangers en fietsers. De collectieve 
ruimtes in en rondom elk woonblok zijn georganiseerd volgens een systeem van zoge-
noemde ‘stedelijke huiskamers’. Deze gemeenschappelijke ruimtes zijn bedoeld voor zowel 
buurtbewoners als voorbijgangers – ze zijn intiem als een woonkamer of levendig als een 
openbaar plein.
Aan de zuidzijde van de Bellamybuurt ligt de Kinkerstraat, met een divers aanbod van 
lokaal ondernemerschap. Zo representeren de restaurants in deze high street maar liefst 
23 landen. Toch dreigt deze rijkdom te verdwijnen door gentrificatie – stijgende vastgoed
prijzen, hogere huren, meer vraag naar luxe restaurants. Het idee van de ‘stedelijke huis-
kamer’ biedt uitkomst. Aan de binnenkant van het bouwblok worden boven de restaurant-
keukens uitbouwen geplaatst. Zowel de begane grond als de eetruimtes boven de keukens 
zijn openbaar toegankelijk. De aangrenzende collectieve woonkamers – met keuken, en 
ontspannings- en werkruimtes – zijn toegankelijk voor de bewoners van de woningen boven 
de restaurants. Deze parallelle en verhoogde straten zijn de toegangspunten voor andere 
restaurants en bewoners kunnen zich de informele gedeelde ruimtes vrijelijk toe-eigenen. 
Met het plaatsen van zogenoemde multi utility boxen in de straten tussen de woonblokken 
ontstaan mogelijkheden voor fietsenstallingen, zitgelegenheden of openbare toiletten. 
Ook kunnen de boxen gebruikt worden voor de opslag van tuingereedschap. Dit idee van 

Het woonblok als kader voor het openbare leven. Het masterplan toont de verdeling van de zogenoemde ‘superblokken’ 
in de Amsterdamse Bellamybuurt.

De superblokken bevatten gemeenschappelijke ruimtes – ‘stedelijke huiskamers’ genoemd – die functioneren als 
verlengstukken van de private en openbare ruimte.

 VOOROOR L OG SE S TADS W I JK / S T UDEN T EN T E AM 

Superblokken 
en huiskamers
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HET SUPERBLOK: Maak de binnenstraten 
veilig, sociaal en duurzaam met behoud van 
bereikbaarheid via omliggende wegen.

DE STEDELIJKE HUISK AMER: 
De toegankelijkheid van 
het stedelijk weefsel wordt 
vergroot door een extra laag 
– de stedelijke huiskamer – 
toe te voegen en voetgangers 
een alternatieve route te 
bieden.

HET BLOK: Het blok wordt niet 
langer gezien als een afzonderlijk 
geheel, maar juist in zijn omgeving 
geplaatst en als onderdeel van een 
groter geheel.

OPENBAAR          WONEN

COMMERCIE          WONEN

PRIVÉ          WONEN

SOCIAAL          WONEN
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stedelijke huiskamers is toepasbaar in de gehele buurt. Verbouwde eerste verdiepingen 
en de uitbreidingen aan de binnenkant van de bouwblokken kunnen dienstdoen als kas, 
sportruimte, bibliotheek of terras. 

Door de binnenplaatsen van de woonblokken open te maken ontstaat een netwerk van 
openbare ruimtes, die door de ‘stedelijke huiskamers’ met elkaar verbonden zijn. De 
superblokken ontstaan uit dit nieuwe netwerk van openbare en groene ‘aders’. Omdat 
auto’s in dit netwerk niet zijn toegestaan, hebben de straten tussen de woonblokken 
een andere inrichting. Naast halfverharding voor voetgangers en fietsers is er ruimte 
voor waterbuffers en beplanting. Een belangrijk doel is om het hitte-eilandeffect te 
verminderen. Op kruispunten liggen pleinen en parken die door bewoners kunnen worden 
ingericht. Deze pleinen bieden winkels en cafés de mogelijkheid om goederen uit te 
stallen of terrassen te plaatsen. De leefruimte is op deze manier naar buiten uitgebreid: 
het stadsleven richt zich op de nieuwe woonstraat. Overigens is in de blokken wel ruimte 
gereserveerd voor parkeerplaatsen.

Dichtbij is het sleutelwoord. Door vlakbij de woning aangename ontmoetingsplekken, vervoerswijzen en voorzieningen 
aan te bieden, neemt de gemeenschapszin toe. 

Het concept werkt pas echt als de superblokken en stedelijke huiskamers in meerdere wijken voorkomen.

De stedelijke huiskamer: doorsnede en plattegrond.
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Voetgangers	       
Fietsers	      
Auto’s             
Openbaar vervoer 

Mogelijke parkeergarage            
Stedelijke huiskamer                
Plekken voor ontmoeting

TOEGANKELIJKHEID
 Openbaar (toegankelijk voor iedereen)
 Semi-openbaar (voor leden of tegen tarief
         en voor inwoners van het superblok)

STUDENTEN: Joost van Driesum, Anouk Jansen, Minyue Jiang, Alessandro Rognoni
DOCENTEN: Steven Steenbruggen, Victor Muñoz Sanz
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De stedelijke huiskamers in de uitbreidingen kunnen op verschillende manieren worden ingevuld.

De doorsnede toont de uitbreiding van woonblokken aan de binnenzijde. De ruimte boven de uitbreiding biedt 
bewoners (en de bezoekers van veelal lokale restaurants) mogelijkheden om elkaar te ontmoeten. 

In de blokken hebben buitenruimtes verschillende kenmerken. Sommige zijn open voor publiek, andere volledig privé. Als 
ze fungeren als ‘stedelijke huiskamers’ moeten ze hoe dan ook openbaar toegankelijk zijn voor passanten.

De uitbreiding van de woonblokken aan de binnenzijde bestaat uit een geprefabriceerd houten raamwerk met 
polycarbonaat dakpanelen.

De binnenruimtes van de woonblokken zijn onderdeel van het openbareruimtenetwerk. Door voorzieningen – zoals een 
wasserette of werkplekken – kunnen bewoners elkaar in deze stedelijke huiskamers ontmoeten.

De straten zijn voetgangersgebieden. Bewoners onderhouden het groen en maken gebruik van de multi utility box voor 
tuingereedschap of de stalling van fietsen.
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Voetgangersgebieden in de huidige en nieuwe situatie. Onder: Het weren van auto’s verhoogt de leefkwaliteit.

De multi utility box is een manier om straten gestructureerd in te richten en te onderhouden.

Door de kruispunten autovrij te maken en de toevoeging van meubilar, ontstaan pleinen voor winkels en een 
bruisend straatleven.

Kinkerstraat, Tweede Kostverlorenkade, kruising Heasebroekstraat ‒ Nicolaas Beetsstraat en Hasebroekstraat
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Autovrije straat
300 m (+157%)

Groen
7850 m2 (+655%)

Fietsparkeerplaatsen 
300 stuks (+46%)

Gemiddelde loopafstand 
–100 m (–28%)

Ruimte voor auto’s 
–5150 m2 (–43%)

Parkeerplaatsen 
–77 stuks (–59%)
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Integraal 
ontwerpen 
en circulair 
ondernemen
HET BELANG VAN DE BUSINESSCASE
Hoe vernieuwend en goed voorstellen voor duurzaam en multifunctioneel ruimtegebruik 
ook zijn, zonder degelijke businessmodellen blijven veel plannen onuitvoerbaar. 

Geert Haentjens
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Dit essay is een pleidooi om de businesscase, of op zijn minst het denken hierover, in zulke 
methodes op te nemen. De zoektocht naar het punt waarop verduurzaming en waardecrea-
tie zich vertalen in een haalbare businesscase – en dus uitvoerbaar worden – draagt bij aan 
integraal, duurzaam, circulair en regeneratief ontwerpen. Dit schakelen tussen ontwerpen 
en rekenen leidt uiteindelijk ook tot nieuwe zienswijzen op de businesscase zelf, met ande-
re verhoudingen tussen risico’s en innovatieve combinaties. De overlap tussen ontwerpen en 
rekenen wordt belicht via drie invalshoeken: de levenscyclus van een project, de bijkomende 
risico’s en de KPI’s, de kritische prestatie-indicatoren. Door naar de gehele levenscyclus van 
de gebouwde ruimte te kijken, ontstaan mogelijkheden om de risico’s van het ‘ruimtelijk 
ondernemen’ anders te spreiden. Dat vertaalt zich vervolgens in financiële modellen die 
met andere KPI’s rekenen.

Levenscyclus
In de levenscyclus van de gebouwde omgeving manifesteren zich over het algemeen drie 
typen businesscases: de grondexploitatie (opgesteld door de grondeigenaar), de vastgoed-
ontwikkeling (opgesteld door de ontwikkelaar) en de vastgoedexploitatie (opgesteld door 
de vastgoedinvesteerder). Elk type heeft specifieke kenmerken en risico’s. De cyclus van 
de vastgoedexploitatie loopt bijvoorbeeld over een lange periode, van 15 tot 40 jaar. Vast-
goedontwikkeling loopt over een kortere periode, van pakweg drie tot zes jaar. Aan het 
einde van elke tussenfase volgt een ‘sleutelmoment’, meestal een vorm van verkoop: van 
ontwikkelbare grond, van een (verhuurd) gebouw of de dispositie van het afgeschreven 
vastgoed. Daarna begint de cyclus opnieuw. 
Integraliteit in termen van een businesscase wil zeggen dat gewerkt wordt binnen de 
marktlogica van de tussenfasen, maar dat ook over de grenzen van de sleutelmomenten 
heen gekeken wordt. Sommige baten manifesteren zich immers pas over een lange termijn. 
Zo kan nu al opgemerkt worden dat het tot stand komen van een gebouw, ondergrond of 
openbare ruimte zich in verschillende fasen van de cyclus bevinden. 
De cases in dit boek voor integraal ruimtegebruik betreffen stedelijke herontwikkelings-
opgaven. Een klassieke ‘lineaire’ benadering van de vastgoedcyclus is al niet aan de orde. 
Integrale ontwerpopgaves vragen om een complexere benadering. Bij de grondexploitatie 
komen andere investeringen in beeld: sloop, sanering en hergebruik, mobiliteits- en 
parkeeropgaven, reconversie en (tijdelijke) herbestemming. De hamvraag is bijna altijd: hoe 
is zo’n investeringen vandaag te verantwoorden met inkomsten in de verre toekomst. Dit 
vraagt om innovatieve financieringsmechanismen en aandacht voor fiscale optimalisaties 
bij de aanvang van een project. 
De rollen van gebiedsontwikkelaar, opstalontwikkelaar en exploitant lopen nu onvermijde-
lijk door elkaar. De vraag is of partijen of financiers gevonden kunnen worden die over de 
schotten van de cyclus heen durven kijken en daar zelfs opportuniteiten in zien. De klassie-
ke grondspeculant vindt zijn evenknie in een ‘speurder’ naar ruimtelijke toekomstwaarde.

Risico’s
Het ontwikkelen van terreinen en gronden en het exploiteren ervan gaat gepaard met aan
zienlijke risico’s (verwervingsrisico, vergunningsrisico, ontwerprisico, bouwrisico, markt
risico, afzetrisico). Door de drie businesscases netjes in volgorde af te werken, worden de 
risico’s gespreid. Ze worden op cruciale momenten door verschillende partijen genomen. Bij 
een integrale aanpak lopen die verschillende risico’s door elkaar. Neem de voorstellen voor 
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ingewikkelde ‘bundels’ van nutsvoorzieningen, met geothermie, aquathermie, water- en 
energiebuffers, warmtenetten en ga zo maar door. Een dergelijke (omvangrijke) investering 
gebeurt in de fase van grondexploitatie, maar wordt pas over een lange periode terugver-
diend. Klassieke financiers en marktpartijen hebben dit niet graag. Zij rekenen bepaalde 
functies niet tot hun kerntaak en zijn moeilijk te overtuigen dat dergelijke investeringen 
met voldoende rendement kunnen worden doorgerekend aan kopers en eindgebruikers.
Integraal ruimtegebruik vergt dus andere en gedifferentieerde businessmodellen en verlangt 
van financiers om zaken anders te structureren en te beoordelen. Ontwerpers moeten oog 
hebben voor deze gevoeligheden en het ontwerp zo opbouwen dat het ofwel past in de 
klassieke vastgoedlogica ofwel de risico’s op een logische wijze isoleert en bundelt.

Kritische prestatie-indicatoren
Partijen die risico nemen (lees: kosten maken), zoeken daarvoor een vergoeding. In zijn 
meest eenvoudige vorm is deze vergoeding de marge tussen de kosten en de baten. Private 
ontwikkelingsprojecten zijn pas financierbaar indien de marge 15 tot 20 procent is.
Tussen de ‘harde’ commerciële projectontwikkelaars en overheidsprojecten zonder ‘capteer-
baar rendement’ bestaat een ‘middenveld’ van businessmodellen die met andere marges 
werken, en dus ook andere kritische prestatie-indicatoren hanteren of de risico’s op een 
andere manier indekken. Bussinescases voor integraal ruimtegebruik kunnen bijvoorbeeld 
als gebiedscoöperatieve modellen opgetuigd worden, waarbij het risico gespreid wordt over 
de verschillende leden van de coöperatie. Denk ook aan gesubsidieerde verenigingen zonder 
winstoogmerk, stichtingen (voor versmarkten, daktuinen), publieke nv’s (zoals gebieds
ontwikkelingsbedrijven) of nutsbedrijven (die hun monopoliepositie moeten legitimeren). 
Een gedifferentieerde aanpak – het juiste businessmodel voor het juiste project – is nodig om 
te komen tot een spreiding of een andere schikking van de risico’s.
Becijferde referentiestudies of uitgetekende organigrammen van bedrijfsstructuren vallen 
buiten het bestek van dit essay. Dit neemt niet weg dat rekenen én tekenen deel moeten 
uitmaken van stedenbouwkundige methoden. De zeven ontwerpstudies lichten een tipje 
van de sluier van de achterliggende kosten-batenanalyses, maar al met al zijn ze (nog) niet 
expliciet aanwezig.

MECHELEN
Centraal op het Mechelse Raghenoterrein ligt een kavel met een scharnierfunctie in het 
herontwikkelingsplan. Dit scharnier werkt niet alleen in ruimtelijke zin, maar ook in de tijd. 
Het ontwerpteam dat hier aan de slag ging komt met een ogenschijnlijk massief gebouw, 
waarin nu en in de toekomst verschillende programma’s mogelijk zijn. Op korte termijn 
manifesteert het gebouw zich als een centrale ‘hub’ met 200 parkeerplekken die aanpasbaar 
en herbruikbaar zijn.
Die herbruikbaarheid is een motor voor de haalbaarheid van dergelijk circulair vastgoed. 
Door bij de start van de ontwikkeling een (speculatieve) toekomstwaarde in te bouwen, kan 
de totale waarde van de ontwikkeling toenemen, op voorwaarde dat rekening gehouden 
wordt met de risico’s. Het adaptief herbestemmen van een parkeergarage (circa 16 meter 
bouwdiepte) naar woningen (circa 14 meter bouwdiepte) gepaard met hogere kosten, 
waarbij de baten in de (verre) toekomst liggen – namelijk na de feitelijke omvorming en na 
het afschrijven van het parkeerprogramma. De haalbaarheid van dit idee hangt dan ook 
sterk af van hoe de ‘adaptieve herbruikbaarheid’ is ingebed in de businesscase en of een 

De levenscyclus van vastgoedontwikkeling, met een schematische weergave van de verdienmomenten.
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Grondexploitatie en tijdelijke 
exploitatie
Periode 2 tot 10 jaar of langer
Vooorinvesteringen
Hoog risico

Ontwikkeling
1 tot 3 jaar
Afzetrisico

Beleggen/gebruik
Periode 10 tot 50 jaar
Hoge investering
Afzet en prijsrisico

Depositie vastgoed

Bruto huurinkomsten

Exploitatielasten
Verwerving

Kosten 
grondexploitatie 
en tijdelijke 
exploitatie

Grond-
aankoop

Aankoop 
vastgoed

Opbrengsten uit gronduitgifte

Opbrengsten tijdelijke exploitatie
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‘toekomstinvesteerder’ betrokken wordt. Dit is dan ook de opgave voor dit project. De ‘toe-
komstwaarde’ van de herbruikbaarheid moet in het ontwerp nader worden uitgewerkt en 
becijferd. In een volgend stadium is het aan de grondeigenaar om een circulaire ondernemer 
aan te trekken.

LEUVEN
De bestaande recreatieve zone rondom het Boudewijnstadion zit aan zijn maximumcapaci-
teit. Gebouwen naderen hun levensduur en met name de sportfuncties willen uitbreiden. 
Omdat uitbreiding op het maaiveld lastig is, suggereert het ontwerpteam een uitbreiding in 
‘verticale’ richting. Oftewel ondergronds, door het maaiveld te ‘plooien’ en zo de ondergrond 
te openen voor diverse functies – parkeren, sport en culturele voorzieningen. Het beeld 
van een groen recreatiepark blijft behouden, maar de functionele intensiteit en dichtheid 
nemen toe. Er is zelfs ruimte om woningen toe te voegen. Qua ruimtelijk rendement is dit 
voorstel alvast geslaagd. Tegelijkertijd is het een kostbare en complexe operatie die hoe dan 
ook moet worden afgewogen tegen alternatieven. Denk dan aan de verplaatsing naar een 
minder ingewikkelde en goedkope locatie, de renovatie van het bestaande zwembad in plaats 
van ondergrondse nieuwbouw of het handhaven van de status quo. 
Het ontwerpteam bedacht een uitgekiende fasering en plaatst de ontwikkeling in een 
circulair patroon van gefaseerde herinvestering. Tegenover de kosten van complex en duur 
bouwen staan op het eerste gezicht beperkte inkomsten. De meerkosten kunnen misschien 
gedragen worden door het verhoogde draagvlak, maar dit is een moeilijk te kwantificeren 
meerwaarde. Het is dus zaak om het rendement van de bijkomende woningen, studen-
tenhuisvesting en retail in te bedden in de globale businesscase. Voor dit project is een 
uitgewerkt financieel plan nodig, plus een organisatie die al dan niet in samenwerking met 
een private partner aan de slag gaat.

OOSTENDE
Het ontwerpteam dat aan de haven van Oostende werkte, stelt een toolbox samen van acties 
en werkvelden die nodig zijn om van de Oosteroever een circulair maakdistrict te maken. 
De matrix van acties en werkvelden moet leiden tot nieuwe samenwerkingsmodellen en 
financieringsmechanismen en de dialoog met belanghebbenden op gang brengen. Een deel 
van die belanghebbenden is al bekend anderen moeten zich als unusual suspects aandienen.
De matrix reikt dus geen concrete businesscase aan, maar wel acties die – als ze geclusterd 
worden – tot een coöperatief model kunnen leiden of onderdeel kunnen zijn van de busines-
scase van een klassiek nutsbedrijf. Het aanmoedigen van multifunctionele nutsnetwerken – 
door ze uit te breiden met aquathermie, warmte-koudeopslag en de opslag en het hergebruik 
van hemelwater – is immers een opportuniteit voor een nuts- of rioleringsbedrijf.
Door de grondexploitatie van de herontwikkeling ruimer op te vatten en hier bodemveront
reiniging, grondbalans, ondergronds ruimtegebruik, geothermie en funderingstechnieken 
in mee te nemen, ontstaat als vanzelf een modulaire, flexibele en circulaire bouwwijze. 
Het schaalniveau kan kostenverlagend werken. Het voornaamste risico bij deze schema’s is 
uiteraard de grote voorinvestering en de zeer lange terugverdientermijn. Het team legt de 
stukken van de puzzel op tafel en het is nu zaak om met alle grondeigenaren in gesprek te 
gaan en coalities te vormen. 

ROTTERDAM
Vanuit de optiek van een businesscase schetsen beide ontwerpteams voor het Marconiplein 
een vergelijkbare opzet: een aanzienlijke investering in de infrastructuur creëert moge-
lijkheden voor stadsontwikkeling. Reconfiguratie van de verkeersknoop en een ingenieuze 
oplossing voor de waterproblematiek draagt bij aan de grootschalige transformatie of de 
verdere uitbouw van een nieuw centrum in de meerkernige stad die Rotterdam is. Het leidt 
tot minstens 300.000 vierkante meter aan extra ontwikkelbare ruimte. In de Nederlandse 
context is dit een uit de kluiten gewassen vastgoedoperatie, die een stevig economisch 
draagvlak vergt en wellicht tientallen jaren in beslag zal nemen.
De notie dat een enorme investering in infrastructuur een stadswijk transformeert, is op 
zich niet altijd juist. Soms is het beter om investeringen in infrastructuur, vastgoed en de 
vorming van sociale en stedelijke netwerken meer gelijke tred te laten houden en dus te 
faseren. 

AMSTERDAM
Het ontwerpteam voor de Bellamybuurt in Amsterdam komt onder andere met een concept 
voor clusters en wijkgebonden ‘hubs’, als oplossing voor de vraag naar deelmobiliteit en de 
aanleg van meer groen. Het parkeerluw maken van de smalle straten geldt als een eerste stap 
om ruimte te creëren voor een heel palet aan duurzaamheidsingrepen. Veel maatregelen 
betreffen de herinrichting van de publieke ruimte en een (her)configuratie van nutsvoorzie-
ningen – die in dit plan ook ondergrondse fietsstallingen omvatten. De ideeën hebben een 
direct impact op de gebouwde omgeving en private ruimtes worden deels gecollectiviseerd 
als ‘energiehub’ of ‘buurthub’.
Het plan voor de herontwikkeling van de Bellamybuurt wijkt af van de klassieke rolverdeling 
en gangbare financieringsmechanismen. Het is daarbij de vraag of de nutsbedrijven een 
uitbreiding van hun takenpakket overwegen. Een herontwikkelingsopgave als deze gaat over 
het zo goed mogelijk betrekken van bewoners, in de hoop dat bij hen de dynamiek zit om 
de opgave tot een goed einde te brengen. In die zin is het jammer dat de eerste stap om het 
voorstel op gang te brengen – de parkeerhubs – buiten de wijk wordt gezocht. Het gevaar 
bestaat dat de connectie met de buurt verloren gaat.

MAASTRICHT
In de herontwikkeling van de Maastrichtse wijk Nazareth ontbreken de klassieke aanjagers: 
economische en demografische groei. Het doel van de ontwikkeling is dan ook ‘krimp’. De 
ontwerpers stellen de vraag welke innovatieve oplossingsrichtingen leiden tot alternatieve 
verdienmodellen. Anders gezegd: valt een businesscase te maken van de vooropgestelde 
‘krimp’? 
De aanleg van een warmtenet moet aldus het ontwerpteam als aanjager en financiële motor 
fungeren voor de integrale verduurzaming van de oude wijk, en experimentele en zelfvoor-
zienende woonvormen mogelijk maken. Misschien is dit onvoldoende financiële basis om de 
omvangrijke vernieuwingsoperatie te dragen. Aan de noordrand wordt het landschap van 
de landgoederenzone de wijk ‘ingetrokken’. Indien ook de hieraan verbonden economische 
activiteiten (zoals reguliere land- en tuinbouwactiviteiten) meegenomen worden, kan dit de 
financiële basis verbreden. Met name glastuinbouw heeft een aanzienlijke warmtevraag en 
kan de businesscase onder het voorgestelde warmtenet helpen stutten.
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Conclusie
Ontwerpteams denken vaak in termen van originele en specifieke oplossingen voor de 
gedetecteerde problemen. Een innovatieve en zakelijke benadering is gebaat bij opschaalbare 
en op meerdere plekken toepasbare oplossingen – zoals de adaptieve parkeeroplossingen en 
multifunctionele parkeerhubs die in meerdere voorstellen terugkomen. Dit zijn onderdelen 
waar ondernemers mee aan de slag kunnen. Hoe dan ook maken ontwerpstudies duidelijk 
dat integraal ontwerpen en circulair ondernemen elkaar moeten vinden in nieuwe business-
modellen. Voor circulaire ondernemers ligt hier een pittige uitdaging.

Geert Haentjens is architect en ruimtelijk planner.
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‘Ik ben blij dat de studies, hoe verschillend ze ook zijn, het belang van een methodische 
aanpak benadrukken. Voor de verduurzaming van de stad is het essentieel om vroegtijdig 
inzichtelijk te maken welke partners nodig zijn, hoe je data boven tafel krijgt, wie wat gaat 
betalen. Als je dat nalaat kom je gaandeweg klem te zitten – in tijd, in geld. 
‘Wat ik er ook uithaal: om de leefomgevingskwaliteit te verbeteren, zijn op hogere 
schaalniveaus systeeminvesteringen noodzakelijk. Dat bleek wel uit de voorstellen voor het 
Rotterdamse Marconiplein. Om daar een werkende ov-knoop van te maken, en tegelijkertijd 
een aangename verblijfsplek, moet op stadsniveau het mobiliteitsnet worden aangepakt 
zodat auto’s geweerd kunnen worden. En om in de Maastrichtse wijk Nazareth een warmtenet 
als katalysator in te zetten, zijn op een hoger schaalniveau investeringen in de energie-

infrastructuur nodig. Het is dus belangrijk om projecten niet te scherp af te 
bakenen, want dan dreigen ambities tussen wal en schip te vallen.
‘Ik weet het, dat vergt ook iets van de rijksoverheid. Als verdichting rondom 
stations de strategie wordt, zijn investeringen in het netwerk nodig, 
moeten we ruimte maken, zowel boven- als ondergronds. En ja, voor 
sommige van die zaken moet je dan bij ons zijn.

‘Ik zie dat op rijksniveau de ondergrond aan belang wint. Sterker nog, het is voorwaardelijk 
om allerlei ambities na te streven. Ga maar na, als je de ordening in de ondergrond niet 
goed regelt, krijg je bovengrondse doelen niet voor elkaar. Denk aan een klimaatadaptieve 
inrichting, de vergroening van straten, de loskoppeling van het gas. Toch hebben we nog wat 
stappen te zetten. Er is aandacht voor bodemkwaliteit en het tegengaan van vervuiling, maar 
de ordening van de ondergrond is verdeeld over verschillende ministeries. Het meest logische 
is om dit te verankeren in de Omgevingswet – dat is nu dus nog niet het geval, maar dat gaat 
veranderen.
‘Tot slot herken ik de waarde van ontwerpend onderzoek. Juristen leggen met letters 
dilemma’s en conflicten uit, maar een tekening laat in een oogopslag zien waar het in de 
ondergrond misgaat. En natuurlijk is ontwerpend onderzoek een middel om verrassende 
oplossingen in te brengen. Ik vind dat in Nederland de waarde van ontwerpend onderzoek 
steeds meer wordt erkend. Met het Actieprogramma Ruimtelijk Ontwerp bevorderen we de 
inzet van ontwerpkracht. Door de financiële ondersteuning van programma’s, door onderzoek 
en prijsvragen. Via een voucherregeling kunnen gemeenten gebruik maken van ontwerpend 
onderzoek om actuele vraagstukken te verkennen.’

‘ Het is belangrijk om projecten niet 
te scherp af te bakenen’

	 MARLEEN DE RUITER, NEDERL ANDS MINISTERIE VAN BINNENL ANDSE Z AKEN
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Op de oostelijke oever van de havengeul in Oostende (nu Oosteroever genoemd) vindt een 
omvangrijke transformatie plaats. Hier op 7 meter TAW (ongeveer 4,77 meter NAP), gelegen 
tussen de havenmond, de spuikom en de duinen, verrijst een nieuwe stadswijk. Het is niet de 
eerste transformatie van het gebied. In de zeventiende eeuw werd de schorre van Lissemoris 
ingepolderd, en dat maakte 200 jaar later de weg vrij voor de bouw van de inmiddels ver
wijderde Leopoldsluis – inclusief spuikom en vuurtoren. Daarna ontstond op deze plek een 
geïsoleerde gemeenschap van vissers, dagloners en ambachtslui. 

Met de komst van de havenwerken en de stoomtram (later vervangen door de huidige kust
tram) kwam de ontwikkeling in een stroomversnelling. Maar er waren ook plannen voor 
de aanleg van een nieuwe vissershaven en bijbehorende woonwijk aan de overzijde van de 
Moreauxlaan (de huidige Vuurtorenwijk), ter vervanging van de verloederde wijk op de Ooster
oever. Er waren immers ambities om Oostende te profileren als een toeristische badplaats. De 
sanering van de oude wijk was tegen de jaren dertig voltooid. 
Uiteindelijk transformeerde de Oosteroever van een gemengd woon-werkgebied met slechte 
leefomstandigheden naar een industrieel werkgebied, waarvan de werknemers in de naast
gelegen buurt kwamen te wonen. In de jaren erna veranderde de aard van het werk, waardoor 
de verbinding tussen het werkdeel en de woonbuurt afnam. Dit werd versterkt door de komst 
van woningen en appartementen in het hogere segment, en de ambitie om de Oosteroever 
neer te zetten als een nieuw stedelijk centrumgebied, 
Momenteel zoekt de gemeente met de vele particuliere grondeigenaren naar mogelijkheden 
om de milieubelastende industrie te vervangen door bedrijven in de maakindustrie – waar de 
inwoners van de naastgelegen woonwijk kansen krijgen voor educatie en ambachten. Uit deze 
gedachte komt de InnovOcean Campus voort. 

Dat werkgelegenheid een belangrijk thema is, wordt nog altijd breed gedeeld. De grond
eigenaren zijn bereid om af te zien van winstmaximalisatie, maar verlangen wel financieel 
haalbare voorstellen. Zij zien bijvoorbeeld woningbouw als een ‘financiële motor’ om de 
realisatie van een maakindustrie en educatieve functies betaalbaar te houden. Een connectie 
met de InnovOcean Campus, waar onder meer het Vlaams Instituut voor de Zee (VLIZ) is ge-
vestigd, is wenselijk, de inrichting van een mobiliteitsknooppunt tussen de Oosteroever en de 
Vuurtorenwijk – met daartussen de Moreauxlaan (waar de kusttram ook loopt) – van belang.
Er liggen enkele uitdagingen op tafel, zoals hoe synergie ontstaat tussen publieke ruimte 
en private ontwikkelingen, en hoe ondergronds gebruik geïntegreerd wordt in private 
projecten. Ook het evenwicht tussen industriële en ambachtelijke ontwikkelingen (gericht 
op werkgelegenheid) en de al aanwezige dure woningbouw vergt aandacht. Verder is de 
waterhuishouding een belangrijk thema, vanwege verzilting, verdroging, weersextremen en 
wateroverlast. Mede hierom is de zogenoemde ‘cityriver’ aangelegd, die regenwaterberging en 
infiltratie in de bodem mogelijk maakt. Niettemin blijven de beschikbaarheid van zoet water 
en het handhaven van de zoetwaterlens (de zoete grondwaterlaag boven het zoute grondwater) 
voorname aandachtspunten. Tot slot vraagt de bodemvervuiling om structurele oplossingen.  
Het team van Sweco Belgium (divisie BUUR) en Enprodes ging met deze uitdagingen aan de 
slag. Ook de ontwerpstudenten van de TU Delft deden een dappere poging om voor de vraag-
stukken in Oostende antwoorden te formuleren.

De instabiele 
ondergrond en 

de hoge, zilte 
waterspiegel 
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A ANTAL INWONERS: 212 (in 2021)
BEVOLKINGSDICHTHEID: 166 inwoners per km2 

FLOOR SPACE INDEX (FSI): 0,65
GROUND SPACE INDEX (GSI):  0,26
OPEN SPACE RATIO (OSR): 1,14
EIGENDOMSSITUATIE: privaat eigendom
BODEMTYPE: silthoudend klei en zand
WATERSYSTEEM: kustsysteem met infiltratie zout water, zoetwaterlens
MA AIVELDNIVEAU: 7 meter TAW (4,77 meter NAP)
KLIMA ATRISICO’S:  hittestress, verdroging en watertekort, overstroming, verzilting
TRANSFORMATIEOPGAVEN: betaalbaar wonen, maakindustrie, energietransitie
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Grondwaterstand = 5 mTAW
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Informatie over de ondergrond zit bij verschillende ‘domeineigenaren’ en bestrijkt verschillende 
schaalniveaus. Het hoogste niveau is de positie in het regionale bodemsysteem, op het niveau van de 
stad zijn bodemkaarten vaak wit – ook wel antropogeen genoemd. In Oostende ligt de Oosteroever op een 
palet van polders en kreekruggen. Het technisch profiel laat zien dat het een industriegebied is (door de 
vervuiling), en dat het aan de kust ligt (door de hoge grondwaterstanden en de verzilting). Verder is de 
locatie ‘gevuld’ met spoorlijnen, kabels, leidingen en bomen. De axonometrie laat de verticale relatie zien 
tussen de ruimtelijke opzet bovengronds en het riool (met afvoer en funderingen), de verzilting en de 
infiltratiegebieden. Bron: Fransje Hooimeijer en Esmee Kuit, TU Delft
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Het oude havengebied van Oostende verandert stap voor stap in een circulair en duurzaam 
‘makersdistrict’ – zeg maar een moderne stadswijk waar industrie, ambacht, cultuur en 
woningbouw samenkomen. De vervuilde bodem speelt hierin een cruciale rol. Door in te 
spelen op de geplande sanering en rekening te houden met de instabiele ondergrond en het 
hoge grondwaterpeil, maken nieuwe technologieën voor energiedistributie, waterleidingen 
en infrastructuur meer kans.

Oosteroever in Oostende ondergaat een ware transformatie. Dit voorheen perifere bedrijven
gebied etaleert zich nu als een stadswijk van 35 hectare en ligt tussen het stadscentrum, de 
haven, de duinen en de volkse Vuurtorenwijk. De kop van het gebied bij de kustlijn is voor een 
deel al omgevormd tot een woongebied met hoogbouwappartementen. De uitbouw van de 
InnovOcean Campus en de circulaire broedplaats 0.666 laten zien dat publieke investeringen 
nodig zijn om de omslag naar een innovatieve en circulaire economie mogelijk te maken – 
cruciaal ook om de gebiedstransformatie een sociaal gezicht te geven. Ofwel, het momentum 
is daar om van Oosteroever een circulair stadsdistrict te maken. 
Het betrekken van de ondergrond is eveneens broodnodig. De instabiele ondergrond en 
de hoge, zilte waterspiegel bepalen bijvoorbeeld of infrastructuurconcepten technisch en 
economisch haalbaar zijn. Evengoed biedt de aanwezigheid van uiteenlopende energiestromen 
de kans om tijdens de visievorming al na te denken over de oprichting van energiecoöperaties, 
warmtenetten en collectieve voorzieningen (in zowel de publieke ruimte als de bouwblokken). 
Hoe kunnen ontwikkelingen die gericht zijn op industrie en ambacht een ruimtelijk kader 
krijgen, waardoor het gebied straks fungeert als een overgang tussen residentiële en 
industriële zones? Hoe transformeert een verouderde en deels vervuilde bedrijvenzone in 
een eigentijdse ‘makerswijk’, waar economische meerwaarde samengaat met noodzakelijke 
buurtvoorzieningen? En op welke manier kan dit vertaald worden naar de publieke ruimte?

Ontwerp – twee sporen
In het ontwerpend onderzoek is circulariteit vertaald in verschillende dimensies: materialen, 
water, biodiversiteit, energie en programma. Daardoor is de nadruk komen te liggen op sys-
teemonderzoek en de ontwikkeling van een stedenbouwkundig model voor de economische 
transitie van de bedrijvenzone en de omgeving. Zo wordt voorkomen dat ontwikkelingen 

De Oosteroever als strategisch gebied tussen het stadscentrum, de haven, het duingebied en de Vuurtorenwijk. 

  H AV ENGEBIED  / P R AK T I JK T E AM
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fragmentarisch plaatsvinden. Bovendien vergen duurzaamheidsoplossingen hoe dan ook 
een integrale aanpak op het schaalniveau van de hele wijk. De ontwerpstappen bestaan 
uit twee sporen. Het ene spoor benadrukt de mogelijkheden die de ruimtelijke context 
biedt, het andere spoor vertaalt de ambitie van een circulair maakdistrict naar praktische 
ontwerprichtlijnen.

Spoor 1: ruimte als drager van verandering
Een structuurschets verheldert onder welke ruimtelijke randvoorwaarden functionaliteit, 
leesbaarheid en ruimtelijke kwaliteit tot stand komen. Dan gaat het om het benutten van 
waardevolle eigenschappen – historische gebouwen, het dok en de kades, de duinen – die de 
transformatie naar een circulair district ondersteunen. Het is geen eindbeeld, maar een wer-
vend perspectief dat cruciale ruimtelijke identiteiten en relaties benoemt. De ontwikkeling 
van het Frimaterrein en het percelencluster rond broedplaats 0.666 zijn bijvoorbeeld nodig 
om de gewenste openruimtestructuur vanaf de E. Moreauxlaan en de duinengordel door te 
trekken tot aan de Baelskaai. Deze structuur is niet alleen belangrijk vanuit functioneel en 
verkeerskundig oogpunt, maar ook voor de aanleg van een ecologische verbinding. In deze 
ruimte wordt water opgevangen, zichtbaar gemaakt en hergebruikt.
De structuurschets is ook een kader om keuzes te maken over het programma – op de schaal 
van de wijk, het bouwblok en de straat. Op wijkniveau wordt gezocht naar strategische 
locaties waar culturele en sociale uitwisseling mogelijk is. Op zulke plekken is een mix van 
productieve economie, onderzoek, cultuur, voedselproductie en sociale activiteiten denkbaar. 
Zulke plekken dienen met eigenaren en andere belanghebbenden ontwikkeld te worden.

Spoor 2: stromen als drager voor circulariteit
Om grip te krijgen op de complexe relaties tussen ruimtes en stromen, zijn het projectge-
bied en de omgeving onderzocht vanuit vijf stedenbouwkundige thema’s. Ten eerste de 
relatie tussen bodemsanering en het netwerk van ondergrondse nutsvoorzieningen onder 
de straten – dat met vertakkingen per bouwblok voorziet in de aan- en afvoer van energie 
en water. Vanwege de bodemvervuiling en de gewenste uitwisseling van stromen, is een 
aanpak op blok- in plaats van perceelsniveau aan te bevelen. Ten tweede blijft de openbare 
ruimte in gebruik voor parkeren, laden en lossen, en opslag. Tegelijkertijd is het een 
publiek domein voor uiteenlopende doelgroepen en functies. Een ‘groenblauwe structuur’ 
van parkzones en waterpartijen geeft identiteit aan het stratenpatroon en biedt plaats aan 
waterberging, zoals gedeeltelijk al is gerealiseerd in de Victorialaan.   
Ten derde maakt een ‘logistieke lus’ elk bouwblok bereikbaar voor goederen- en personen
vervoer. Tegelijkertijd blijven enkele straten gevrijwaard van permanent verkeer en 
parkeren. Met een ‘mobiliteitshub’ aan de Victorialaan – waar meerdere vervoerswijzen 
samenkomen – nemen de overstapmogelijkheden toe en verbetert de bereikbaarheid. 
Vanaf daar is het hele gebied goed bereikbaar per (elektrische) fiets, ‘cargofiets’, step of 
te voet. Ten vierde wordt waardevol industrieel erfgoed hergebruikt en bestaan nieuwe 
gebouwen uit modulaire casco’s die inspelen op de behoefte aan flexibiliteit en aanpas-
baarheid. 
Ten vijfde: verweving betekent niet een generieke menging van functies. Er liggen voor 
elk bouwblok suggesties voor ideale mengingspercentages, gebaseerd op de plaatselijke 
identiteit, de kwaliteiten van de bestaande bebouwing en de behoeftes van de wijk en 
omliggende buurten. 

Kusttoerisme
kades + oevers 

Visserij
kades + dok 

Katalysator
Frimasite 

Wijklink Vuurtorenvlak
Jacobsenstraat 

Katalysator
Kop Baelskaai + O.666 
OVAM 

Residentieel-economisch
Victorialaan + Fortstraat

Recreatie en ontspanning
Groen lint

Napoleonlaan
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Conclusie
Door al in een vroeg stadium de potenties van ruimtelijke structuren en de dimensie van 
circulaire stromen te bekijken, is het mogelijk om voor de hele wijk de complexiteit van 
systeemoplossingen te verbeelden. De twee ontwerpsporen bieden principiële randvoor-
waarden (onder en boven de grond) voor een geïntegreerde gebiedstransitie. Het is daarbij 
van belang om soms een abstract werkniveau te hanteren. Een handig bijproduct van dit 
ontwerponderzoek is een gereedschapskist met ontwerpprincipes waarmee de dialoog met 
belanghebbenden gevoerd kan worden. Deze ‘sleutelactoren’ zijn voor een deel bekend, 
maar hopelijk dienen zich nog unusual suspects aan die met andere initiatieven en nieuwe 
ontwikkelingsmodellen komen. 
Om betrokkenen inzicht te geven in de complexiteit van circulair ontwerp en hen te overtui-
gen van de haalbaarheid, is een matrix opgemaakt met 30 ontwerpacties – 6 per circulaire 
dimensie – en per ontwerpactie een ‘actiekaart’. De matrix moet de verkenning van nieuwe 
samenwerkingsmodellen en financieringsmechanismes in gang zetten. De uitdagingen voor 
Oosteroever confronteren ontwerpers en beleidsmakers met de noodzaak om de voordelen 
van gesloten kringlopen en verweving vroegtijdig in het ontwerpproces te benoemen en 
randvoorwaarden dan al vast te leggen. In Vlaanderen bestaan honderden van dit soort 
bedrijvenzones. Ook daar kan de matrix gebruikt worden voor dialogen met stakeholders, 
en voor ontwerpend onderzoek en implementatie.
Tot slot: door de ondergrond als basislaag te onderzoeken, is circulair denken in alle 
dimensies consequent doorgezet. De focus op de ondergrond verhoogt de uitvoerbaarheid, 
want de eigenschappen en mogelijkheden van de ondergrond zijn bepalende voorwaarden 
voor een circulair makersdistrict. Het toont de noodzaak om thema’s te onderzoeken die 
nog te vaak onder de radar blijven: ze worden te laat in het ontwerpproces bekeken, en 
zijn daardoor grote kostenposten die uiteindelijk afgewenteld worden op overheden en 
gebruikers.

Circulariteit in vijf dimensies.
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Bouwvormen: morfologie, erfgoed, 
ruimtelijke kwaliteit 

Openbare ruimte: publieke ruimtes, land
schappelijke en ecologische kwaliteiten  

Ondergrond: stabiliteit bodem, 
waterniveau, grondvervuiling

Programma: havenfaciliteiten, vismarkt, 
maritieme industrie, lokale handel  

Mobiliteit: bereikbaarheid, verbindingen, 
transportsystemen, straattypen 

Energiesystemen: 
productie en vraag

Analysemethode in lagen: ondergrond, openbare ruimte, mobiliteit, bouwvormen, programma, energiesystemen.

bodemonderzoek nodig/te beslissen

geen verontreiniging

verontreiniging, geen verdere maatregelen

verontreiniging, wel verdere maatregelen

verzilting

riolering

erfgoed

ruimtelijke kwaliteit

industrieel weefsel

woonweefsel

Vuurtorenwijk MATERIA ALSTROOM
Circulaire materialen

WATERSTROOM
waterbeheersing

BIODIVERSITEITS STROOM
Geïntegreerde flora en fauna

PROGRAMMATISCHE 
STROOM

Economische verweving

ENERGIESTROOM 
Hernieuwbare energie

energieverbruik

grootverbruikers

industrieel havengebied

1-2.  onderzoeksinstituut / 3. polymeerleverancier 

4. concessiehouder / 5. groothandelaar 

6. scheepswerf  / 7. afvalbeheerservice 

10. vismarkt / 11. voedselverwerkingsbedrijf 

12. bierhal / 13. viswinkels 

14-20. sport en recreatie

park

bufferzone

binnenplaats

sport

duinlandschap

strand

tramstation

tramlijn

bushalte

zachte koppelingen

treinstation

SWECO BELGIUM (DIVISIE BUUR): Jens Aerts, Felipe Chaves Gonzalez, Nele Broeckx /
ENPRODES: Han Admiraal
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Planvisie Oosteroever: een geïntegreerd en circulair district dat inclusief, innovatief en klimaatadaptief is. 
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A.1
Bodemsanering bevorderen 
+ hergebruik van niet-
verontreinigde afgegraven 
grond

Ontwerpen met bodem 
en ondergrond

Verbeteren kwaliteit 
en capaciteit openbare 
ruimtes

Duurzame mobiliteit 
aanmoedigen

Circulaire bouw 
bevorderen

Strategisch economisch 
verweving

A.2
Ondergrond betrekken in het 
stedelijk ontwerp

A.3
Ontwerpen van funderingen 
in overeenstemming met de 
bodemstabiliteit

A.4
Multifunctionele nuts
netwerken aanmoedigen

A.5
Geothermie en aquathermie

A.6
WKO Warmte Koude Opslag

B.1
Meer zachte, groene 
oppervlakken

B.2
Vergroot de 
doorlaatbaarheid van 
verharde oppervlaktes

B.3
Voorzien van ruimte voor 
waterbuffering

B.4
Ontwerpen van open 
waterafvoer- en 
infiltratiesystemen

B.5
Ontwerpen van kwalitatieve 
groene open ruimtes

B.6
Multifunctionele, flexibele 
en collectieve open ruimtes

C.1
Adaptieve 
parkeeroplossingen

C.2
Slimme logistieke lus

C.3
Ondersteunen van infra
structuur voor alternatieve 
vervoersmiddelen

C.4
Intermodaliteit

C.5
Bouw omgevingen en 
gebouwen die actieve routes 
bevorderen

C.6
Voetgangersgericht 
langzaam verkeer omgeving

D.1
Bouwen met modulaire en 
flexibele structuren

D.2
Circulair bouwen en het 
hergebruik van materialen

D.3
Energieneutrale gebouwen

D.4
Opslag en hergebruik van 
regenwater

D.5
Voorzien van groene daken 
en gevels

D.6
Adaptief hergebruik van 
bestaande structuren

E.1
Ontwerpen op maat van de 
wijk, het stedelijk weefsel

E.2
Verweven van verscheidene 
functies

E.3
Plinten- verweven van 
private en publieke functies 
binnenin éénzelfde gebouw

E.4
Synergie tussen open 
ruimtes en de urbane 
context

E.5
Promotie van dagelijkse 
diensten binnen een straal 
van 15 minuten

E.6
Betaalbare en gemengde 
woningtypologiën

Matrix met ontwerpacties voor de vijf dimensies van circulariteit. 
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Ondergrond Landschap en openbare ruimte 

Industrieel erfgoed en nieuwbouw

Mobiliteit 

Toekomstig programma

Departement Gebouwen

Economische sectoren

Departement Mobiliteit

Departement Openbare Ruimte Departement Ondergrond

Departement Energie

Departement Milieu

Departement Water

Departement Middelenbeheer

Ontwerper/mediator

Lokale burgers

Dialoogmodel als sleutel voor een integraal ontwerpproces en actiekaarten als instrument voor het betrekken van 
zoveel mogelijk belanghebbenden.

Uitwerking (van 
de planvisie) per 
stedenbouwkundig 
thema.

bodemsanering

ondergrondse multifunctionele ruimte

open water afvoersysteem

ondergronds multi utility netwerk

ondergronds water- en rioleringsnetwerk

harde openbare ruimte

zachte openbare ruimte

groene corridors

logistieke open ruimte

open water afvoersysteem

zachte koppelingen

‘slimme’ logistieke lus

bushalte

tramlijn

tramstation

treinstation

A	 REFERENTIENUMMER
	 Verwijzing naar specifieke 

ontwerpactie binnen de 
dimensies van circulariteit

B	 TITEL
	 Naam ontwerpactie

C	 WAT
	 Beschrijving van voor

gestelde ontwerpactie en 
bijdrage aan oplossing van 
het probleem

D	 WA AR
	 Locatie toepassing 

ontwerpactie

E	 SCHA ALNIVEAU
	 Schaalniveau waarop 

ontwerpactie wordt 
toegepast: straat, bouwblok, 
buurt, stad, regio

F	 RA AKVLAK
	 Raakvlak met andere 

ontwerpacties 

G	 STRATEGIE
	 Verwijst naar dimensie 

van circulariteit waartoe 
ontwerpactie behoort

H	 CIRCULAIRE STROMEN
	 Met ontwerpactie verbonden 

stromen: materiaal, water, 
biodiversiteit, energie en 
programma

I	 OPLOSSINGEN
	 Voorbeelden van oplossingen 

uit de praktijk

J	 MOGELIJKE PARTNERS
	 Partners  voor uitwerking 

en toepassing van de 
ontwerpactie

voorgestelde modulaire bouwstructuur

nieuwbouw en modulaire structuren

industrieel weefsel

industriële gebouwen/zone

ontwikkelingszone
woningen
voorzieningen
cultuur
sport
voeding
onderzoek
maakindustrie
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Het oude havengebied van Oostende groeit uit tot een bruisende stadswijk. Daarvoor zijn 
spraakmakende interventies nodig, zoals een ‘superstructuur’, een tot bezoekerscentrum 
omgebouwde loods en centraal in de wijk een tot ‘culturele slagader’ ingerichte straat.

Niet de toeristen, maar de inwoners van Oostende moeten weer centraal komen te 
staan. Daarom stelt dit studententeam voor om het oorspronkelijke visserskarakter van 
de Oosteroever opnieuw te benadrukken. Niet voor niets zijn de havenidentiteit en de 
visoverslag bepalende elementen in het ontwerpvoorstel. Het rijke vissersverleden wordt 
in herinnering gebracht door een zorgvuldige selectie van functies en materialen. Door het 
programma te verdelen over het gebied en de aanplant van groen, verandert het indus-
triële gebied in een voetgangersvriendelijke en bruisende stadswijk, met een geleidelijk 
overgang van water naar land.

Om het havenkarakter te versterken wordt overdwars een ‘superstructuur’ geplaatst, de 
vorm afgeleid van de havenkranen en uitgevoerd in een voor de Oosteroever kenmerkende 
blauwe kleur. Het water wordt weer het gebied ‘in getrokken’, bijvoorbeeld op het dak 
van een nieuw visserijmuseum. De waterkant wordt heringericht tot een bruisende plek 
voor ontmoeting en ontspanning. Een wandel- en fietsroute langs deze waterfront artery 
verbindt de Oosteroever met de Vuurtorenwijk en de duinen. Via een voetgangersbrug 
kunnen voetgangers en fietsers ongehinderd de drukke Moreauxlaan oversteken. 
Een omvangrijk bouwprogramma langs de zuidzijde van het water biedt plaats aan 
start-ups en andere innovatieve bedrijven die gerelateerd zijn aan een nog te ontwikkelen 
maritieme campus. De woningen staan iets van de waterkant af en zijn volgens een typisch 
bouwblokprincipe opgebouwd. De gemeenschappelijke ruimtes in de bouwblokken liggen 
op een niveau hoger, met daaronder voldoende parkeerruimte. De noordzijde van het water 
is gericht op recreatie. Nieuw te bouwen kadehuizen zijn verbonden met een promenade die 
via trappen te bereiken is. Deze trappen liggen op kruispunten met pleinen en straten die 
vanaf de waterkant aansluiten op de wijk.

De oude loodsen van het Vlaams Instituut voor de Zee (VLIZ) worden omgebouwd tot be-
zoekerscentrum. De grootste loods dient als entree- en parkeergebouw voor strandgangers 
en duinbezoekers. Het gebouw wordt gehalveerd, maar het dak blijft behouden. Zo ontstaat 

Het masterplan toont de visuele en fysieke verbinding tussen de vuurtoren en watertoren. De woningbouw refereert aan 
het oorspronkelijke karakter van het oostelijke havengebied.

Impressies van het zuidoostelijke deel van Oosteroever en van de vernieuwde waterkant.

 H AV ENGEBIED  / S T UDEN T EN T E AM
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Gemengde functies

Woningbouw

Groen

Publiek centrum

Visserij

Actief gebruik van water

Belangrijke verkeersader

Fiets en wandelpad

Zichtlijn en Kunststraat

Waterpark

Verbinding met de waterkant

Actieve plinten
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vanaf het veer een vrije zichtlijn naar de vuurtoren. Daarmee vormen de parkeergarage en 
het bezoekerscentrum een gastvrije entree van de vernieuwde Oosteroever.
Een ander idee is het ontwerp van een eenrichtingsstraat voor voetgangers in het hart van 
het gebied, beginnend bij het veer aan de noordzijde en eindigend bij de Moreauxlaan. Het 
is een langgerekte shared space waar de auto te gast is. In deze straat is levendigheid troef 
– dag en nacht, zeven dagen per week. Een gemeenschapscentrum, studio’s voor studenten 
en kunstenaars, een bibliotheek en een nachtclub zetten deze straat op de kaart. De vrije 
zone in het straatprofiel is bedoeld als culturele vrijplaats voor voorstellingen, markten en 
straatkunst. Door de focus op kunst en cultuur, en de gevarieerde mix van voorzieningen is 
de straat voor een breed publiek aantrekkelijk – deze slagader van de Oosteroever is met 
recht een culturele hotspot. Niet alleen voor de buurt, maar voor stad en regio.

Een ‘superstructuur’ zorgt voor een 
directe verbinding met de westkant 
van het water.

De superstructuur fungeert ook als voetgangersbrug. Daaronder is ruimte voor kleinschalige en gemeenschappelijke 
voorzieningen.

Delen van de kade kunnen door bewoners naar eigen inzicht worden ingericht. Door deze variëteit 
ontstaat een aantrekkelijke waterkant.
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Bij de entree aan de noordwestzijde parkeren bezoekers van de duinen en Oosteroever in een ondergrondse garage. In het omgebouwde Vlaams Instituut voor de Zee komt een bezoekerscentrum.

A A’
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Een eenrichtingsstraat dwars door Oosteroever verbindt de vuurtoren met de watertoren. In deze shared 
space is veel ruimte voor culturele ontmoetingsplekken, markten en exposities. De open balkons aan de 
gevels zorgen voor interactie en levendigheid op straat. 

Impressies van de centrale eenrichtingsstraat. 

O
O

S
T

E
R

O
E

V
E

R
 O

O
S

T
E

N
D

E  |



189188

Het beste 
voor de stad
PLANOBJECTIVERING MA AKT ZACHTE 
WA ARDEN BESPREEKBA AR
De plannen in dit boek bevatten eerste ideeën en suggesties om door gebruik van de 
ondergrond stadsdelen leefbaar en duurzaam te maken. Door deze voorstellen nu al te 
beoordelen – volgens de methode ‘planobjectivering – kunnen ze mogelijk uitgroeien tot 
plannen die ook op langere termijn hun waarde bewijzen.

Like Bijlsma en David Hamers

  

De in deze publicatie gepresenteerde ontwerpvoorstellen gaan over de samenhang tussen de 
ondergrond en de private en openbare ruimtes daarboven. Nieuwe oplossingen voor transitie-
opgaven – op het gebied van energie, mobiliteit en ecologie – worden verweven met en ingebed 
in de lokale context. Zo ontstaan hedendaagse combinaties waarbij de grenzen tussen discipli-
nes zijn opgezocht. Het heeft geresulteerd in geïntegreerde benaderingen voor infrastructuren, 
gebouwen en stedelijke ruimtes.
Dit essay is een reflectie op de ruimtelijke meerwaarde van de voorgestelde stedelijke interven-
ties, en de voorwaarden waaronder deze meerwaarde gerealiseerd kan worden. Hiervoor wordt 
gebruik gemaakt van de methodiek ‘planobjectivering’, door het Planbureau voor de Leefom-
geving (PBL) en het Centraal Planbureau (CPB) ontwikkeld als aanvulling op het economische 
instrument van de maatschappelijke kosten-batenanalyse (CPB en PBL, 2013; Hamers, Bijlsma en Van 

Hoorn, 2013; Hamers, Bijlsma en Van Hoorn, 2015). De MKBA ‘monetariseert’ op economische, abstracte 
en rekenkundige wijze maatschappelijke baten van ruimtelijke investeringen. De relatie met 
de fysieke context en lokale omstandigheden blijft in deze rekenmethode evenwel buiten 
beeld. Het instrument planobjectivering heeft juist tot doel om dergelijke ‘zachte’ ruimtelijke 
waarden te benoemen en bespreekbaar te maken in stedelijke investeringsprojecten, waarbij 
overheidsgelden nadrukkelijk een rol spelen. Zo kan een discussie geëntameerd worden over 
de gewenste stedelijke ontwikkeling – indien nodig al vroeg in het proces en op basis van 
puur ruimtelijke overwegingen. Met de methodiek worden kansen geïdentificeerd, maar ook 
knelpunten en risico’s benoemd.
Planobjectivering geeft inzicht in de specifieke planomgeving (contextgevoeligheid) en biedt een 
analysesystematiek die breed toepasbaar is (reikwijdte, herhaalbaarheid). Het instrument maakt 
gebruik van heldere overwegingen (transparantie) die voor alle stakeholders begrijpelijk zijn 
(communicatie over disciplinegrenzen heen). De methodiek is niet gericht op het evalueren van 
de financiële haalbaarheid, zoals in gebiedsontwikkeling en grondexploitatie. Voorop staat een 
verantwoorde besteding van publieke middelen vanuit een publieke doelstelling: het stimuleren 
van duurzame ruimtelijke ingrepen die ook op de lange termijn positief kunnen uitwerken.

Ruimtelijke condities
Dit essay gaat over de rol die planobjectivering kan spelen in de vroege fase van een plan
proces, waarbij het ontwikkelen van nieuwe ruimtelijke denkrichtingen centraal staat. In 
dat geval ligt de nadruk op twee zaken. Ten eerste het onderzoeken in hoeverre de integratie 
van ruimtelijke oplossingen voor sectorale opgaven mogelijk is. Ten tweede het vanuit het 
publieke belang benoemen van ruimtelijke afhankelijkheden – door het prioriteren van inter-
venties of het optimaliseren van planonderdelen vanuit ruimtelijke samenhang en stedelijke 
meerwaarde. Op die manier is planobjectivering een strategisch instrument dat ook door 
lagere overheden gebruikt kan worden als zij cruciale beslissingen moeten nemen bij de start 
van een stedelijke ontwikkeling.
Kenmerkend voor planobjectivering is dat gebruik gemaakt wordt van verschillende disci
plines. Onder meer stedenbouw, architectuur, planologie, geografie, stadssociologie en 
ruimtelijke economie bieden relevante inzichten. Hoewel de benaderingen in deze disciplines 
verschillen, bestaat er overeenstemming over het feit dat de ruimtelijke context van een 
stedelijke investering bijzonder belangrijk is.
Kennis van en inzicht in de specifieke planomgeving is cruciaal om de slagingskansen en 
risico’s van een ruimtelijk project in te schatten. Stedelijke projecten worden immers niet 
ontwikkeld en gerealiseerd in een vacuüm of abstracte ruimte. Niet alleen beleidsdoelen, 
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beoogde projecteffecten en de beschikbare middelen verschillen van geval tot geval, ook de 
plek waar projecten worden gerealiseerd en de doelgroepen waarvoor ze zijn bedoeld, zijn 
telkens weer anders.
Economen stellen in de beoordeling van stedelijke projecten (bijvoorbeeld in een MKBA) de 
efficiëntie centraal. Hoewel deze term in ruimtelijke disciplines wordt gebruikt, gaat de 
aandacht daar sterker uit naar de condities waaronder een project kans van slagen heeft – de 
effectiviteit. Ruimtelijke onderzoekers en ontwerpers doen als het ware eerst een stapje terug: 
onder welke ruimtelijke omstandigheden kan een stedelijk project bijdragen aan de realisatie 
van gestelde doelen? 

Matrix
Het instrument planobjectivering is een matrix van negen cellen (zie figuur 1) die als een 
vragenlijst of checklist met gespreksitems helpt om de belangrijkste ruimtelijke kenmerken 
van een project te analyseren en de dialoog tussen stakeholders te structureren. De ingangen 
van de matrix zijn zo gekozen dat het instrument enerzijds aansluit bij de aard van uiteen
lopende projecten (van groot- tot kleinschalig, passend bij de doelen van verschillende 
bestuurslagen), anderzijds bij de gewenste en beschikbare kennisvoorziening (veelal gekoppeld 
aan de inbreng van verschillende disciplines in het plan- en besluitvormingsproces).
Als beide ingangen vertaald worden naar rijen en kolommen ontstaat het beeld zoals het 
schema hierboven. De rijen onderscheiden de schaalniveaus die bij stedelijke projecten relevant 
zijn: van regionaal (daily urban system) tot projectniveau (plangebied). Deze hangen samen met 
de doelen waaraan een project moet bijdragen. Dit zijn doelen die op verschillende bestuurlijke 
niveaus worden geformuleerd. De kolommen maken onderscheid naar de soorten kennis die in 
de analyse nodig zijn, van generiek (space) tot specifiek (place). Dit hangt samen met de fase in 
het plan- en besluitvormingsproces en de betrokken disciplines. Zo gebruiken globale plannen 
vaak alleen kwantitatieve informatie, terwijl over uitgewerkte projecten meer locatiespecifieke 
uitspraken zijn te doen. 

In deze matrix hebben diverse ruimtelijke condities dus een plaats.  Afhankelijk van het te 
beoordelen plan kan het gesprek tussen betrokken partijen gaan over de meest relevante 
condities. Zo zal een bespreking van een regionaal project vooral gaan over meer abstracte 
zaken, zoals het palet van woonmilieus of hoe de doorstroming georganiseerd moet worden. In 
het geval van kleinschalige projecten zal het eerder gaan over verblijfskwaliteit of de omgang 
met oude gebouwen. Zoals gezegd betreffen de meeste stedelijke projecten verscheidene schaal-
niveaus. In die gevallen kunnen de ruimtelijke condities in de matrix ‘door de schalen heen’ 
worden gevolgd: meerdere cellen zijn dan in samenhang relevant. De matrix is ook bedoeld 
om uiteenlopende sectoren, stakeholders en beslissers met elkaar in gesprek te brengen, zodat 
zij gezamenlijk kunnen discussiëren over de ruimtelijke voorwaarden waarbinnen stedelijke 
projecten kansrijk zijn. De vormgeving stelt hen in staat om plannen niet alleen te beoordelen, 
maar ook te verbeteren (integratie, prioritering, optimalisering). 
Juist dit laatste aspect staat in dit essay – in het licht van de transitieopgaven voor boven- en 
ondergrondse systemen – centraal. Welke mogelijkheden voor integratie worden in de zeven 
onderzoeken aangedragen? Welke ruimtelijke samenhangen zijn van belang en hoe zijn die 
te prioriteren? Hoe kunnen plannen geoptimaliseerd worden, zodat ruimtelijke meerwaarde 
ontstaat? Op die manier worden kansen benoemd en knelpunten, risico’s en onzekerheden op 
een snelle en doeltreffende wijze geïdentificeerd.

Ontwerpvragen
Onder de ontwerpvoorstellen valt in eerste instantie de grote diversiteit op van benaderingen 
en oplossingen op. Dit is inherent aan de keuze voor verschillende locaties en het besluit om 
ontwerpteams te vragen met eigen perspectieven, interpretaties en visies te komen. Om grip 
te krijgen op dit diverse geheel zijn eerst de ontwerpvragen in de planobjectiveringsmatrix 
geplaatst. Welke typen vragen zijn aan de ontwerpteams gesteld en op welk schaalniveau? 
Welke cellen in de matrix zijn daarbij van belang en welke cellen blijven buiten beschouwing? 
De ontwerpvragen bevinden zich over het algemeen op het lagere schaalniveau van project 
of gebied. Naast aspecten als verblijfskwaliteit (cel C3) is er aandacht voor programmering en 
placemaking (cellen A3 en B3). Deze aspecten verhouden zich op een nieuwe manier tot systeem-
veranderingen die deels plaatsvinden in de ondergrond. In twee steden – namelijk Leuven en 
Oostende – gaat het om een integraal ontwerp voor een nieuwe gebiedsontwikkeling. Andere 
opgaven betreffen het combineren van verblijfskwaliteit met systeemingrepen in bestaande 
woonomgevingen (Amsterdam, Maastricht) of het opwaarderen van de verblijfskwaliteit van 
een vervoersknooppunt (Rotterdam). De Mechelse opgave betreft een puur architectonisch 
vraagstuk waarbij een typologische ordening binnen een gegeven gebouwenvelop centraal 
staat. Het gebouw moet als schakel fungeren tussen een park en een verhoogd straatniveau, en 
geldt als een placemaker voor gebiedsontwikkeling.
De uitvragen spitsen zich toe op het perspectief van de place, de buurt of het project, tegen de 
achtergrond van integraal werken met de ondergrond. Het zoeken van verbindingen met om-
liggende gebieden en wijken is in de meeste gevallen een belangrijk onderdeel van de opgave. 

Systemische ingrepen en nieuwe openbare ruimtes
Dan de ontwerpoplossingen. De verblijfskwaliteit wordt in veel gevallen verhoogd door de 
auto te weren en geïntegreerde parkeergebouwen (cel C3) te combineren met bijvoorbeeld 
een mobiliteitshub. Zulke ingrepen ondersteunen nieuwe mobiliteitsconcepten en verkleinen 
de barrièrewerking van bestaande infrastructuur (C2). De verkeersfunctie van straten wordt 
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Ruimtelijke condities in de planobjectiveringsmatrix. De rijen onderscheiden de schaalniveaus die bij stedelijke 
projecten relevant zijn, van regionaal tot projectniveau. Ze hangen samen met de doelen waaraan een project moet 
bijdragen. Dit zijn doelen die (veelal tegelijkertijd) op verschillende bestuurlijke niveaus worden geformuleerd. 
De kolommen maken onderscheid in de soort kennis die in de analyse nodig is – van generiek tot specifiek. Dit 
hangt weer samen met de fase in het plan- en besluitvormingsproces. Zo bieden globale plannen enkel generieke 
informatie, terwijl over uitgewerkte projecten meer locatiespecifieke uitspraken zijn te doen. De beschikbare 
kennis kan overigens per projectonderdeel verschillen.
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Generiek / Space Specifiek / Place

Stedelijke regio
Daily urban system 

• Knoopwaarde
• Palet van stedelijke 

milieus

• Regionale doorstroming
• Consumptie- en 

productielandschap
• Cultuurlandschap

• Voorzieningentypen 
en sociale interactie

• Stedelijke ontsluiting
• Stedelijke groen-

structuur

• Barrièrewerking
• Stedelijke iconen
• Stadsgezicht

Project
Plangebied

• Plaatswaarde
• Stedelijk milieu

• Placemaker
• Verblijfskwaliteit
• Historische gebouwen
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afgeschaald en deze ruimtes worden gebruikt voor het verzamelen of infiltreren van water, 
of ingericht als groene corridors – die al dan niet gekoppeld zijn aan de woningen. In het 
voorstel voor Maastricht sluit zo’n corridor aan op een landgoederenzone, waardoor deze op 
een hoger schaalniveau fungeert als landschappelijke verbinding (B2).
Ook worden nieuwe vormen van een ‘geïntegreerd openbare ruimtesysteem’ voorgesteld. De 
‘klimaatvoeg’ in Leuven is een geïntegreerde ruimtelijke interventie die systemische ingrepen 
in de (groene) infrastructuur combineert met een nieuw type groene ruimte. De voegen 
fungeren als een energiering in en om het plangebied. De groene bufferzone heeft niet alleen 
betekenis voor het gebied zelf (C3), maar biedt nieuwe condities op stedelijk niveau, doordat 
op termijn omliggende gebieden voor hun energie ook op de ring kunnen worden aangehaakt 
(B2). Een ander voorbeeld van een nieuwe openbare ruimte is de ondergrondse cisterne 
voor wateropvang in het ontwerp voor West-City in Rotterdam, waar een monumentale, 
ondergrondse waterberging is gecombineerd met een verhoogde dijk. Ook de kademuren 
in de Amsterdamse Bellamybuurt combineren een waterkering met extra ondergrondse 

ruimtes voor kabels, fietsen-
stalling en vuilnisophaal. De 
warmterotonde in Maastricht 
combineert een door warmte
leidingen ingekaderd buurt-
plein met een warmtetoren 
(C3). In de voorstellen is de 
symboliek van het ondergrond-
se publieke domein verkend 
door een passende vormgeving 
van stedelijke verblijfsruimtes 
voor te stellen – die kan werken 
als een stedelijk icoon voor de te 
ontwikkelen gebieden (C2).  
Systemische ingrepen zijn ook 
gecombineerd met gebouw
interventies, zoals de ‘warm-
tedakgoten’ in Maastricht, 
waarmee een nieuw warmtenet 
als architectonisch ornament 
in de dakgoot verwerkt is (C3). 

Het publieke parkeergebouw in Mechelen is eveneens een systemische interventie waarbij een 
flexibele gebouwstructuur een parkeer- en woon- of werkfuncties kan herbergen (B3). Deze 
flexibele opzet garandeert dat in de tijd het gebruik kan veranderen waardoor het gebouw als 
placemaker kan functioneren.

Benadering van de context
Het geplooide maaiveld in Leuven, waarbij het publieke landschap boven en onder de grond 
met elkaar verweven is, blijkt een interessante oplossing voor het creëren van ondergrondse 
gebruiksruimte. De verblijfskwaliteit (C3) in de grote, donkere ruimtes wordt geborgd door 
‘lichthappers’ en patio’s die tevens een landschappelijke verbinding leggen met de boven
wereld. Of deze specifiek vormgegeven ruimtes ook goed gebruikt gaan worden, is afhankelijk 

van de programmering (A2) met functies die weinig daglicht nodig hebben, zoals sportzalen, 
theaterzalen of bioscopen. De geringe flexibiliteit en aanpasbaarheid van deze ruimtes (B3), 
omdat ze bijvoorbeeld moeilijk om te zetten zijn naar woon- of werkruimtes, kan op de 
langere termijn een risico vormen.
De contextualiteit van de ontwerpen wordt op twee manieren benaderd. Enerzijds een gene-
rieke benadering, waarbij ruimtelijke ingrepen vertaald zijn in ‘procesgerichte brokjes’ op het 
lagere schaalniveau. De uitkomst is een toolbox met generieke oplossingen voor een typische 
morfologie en eigendomsverhouding (C3), zoals het havengebied in Oostende. Een voordeel 
van deze benadering is dat deze ook in gelijksoortige situaties ingezet kan worden om tot 
door meerdere stakeholders gedragen oplossingen te komen. Een nadeel is dat specifieke 
landschappelijke kansen, zoals de aansluiting op het cultuurlandschap van de duinen (C1, B2), 
of de daaruit voortvloeiende voorzieningen, sociale interactiemilieus (A2) en placemakers (B3) 
mogelijk gemist worden.
Anderzijds de ontwerpvoorstellen met een specifieke benadering van de context. De Maas-
trichtse ingreep in een bestaande woonwijk combineert infrastructurele systeemingrepen 
voor energie, water en ecologie (B2) om de eenzijdige opzet van de wijk te differentiëren. 
Door voort te bouwen op cultuurhistorisch erfgoed zijn buurten gecreëerd met elk een eigen 
woningdifferentiatie, voorzieningenkwaliteit en ruimtelijke identiteit (A2). Dit resulteert in 
een samenhangend ontwerp met specifieke pleinen, straatprofielen en bebouwing (C3). Daar-
bij geldt een zekere hiërarchie en afhankelijkheid in de ingrepen, waardoor het plan minder 
flexibel is dan een ‘toolboxbenadering’ met los te hanteren ontwerpinterventies. Sterke (semi-)
publieke aansturing is dan ook gewenst om dit plan te laten slagen.
De realisatie van deze ontwikkelingen vraagt om een nieuwe samenwerking van sectoren en 
actoren op verschillende schaalniveaus. Ook de bekostiging vindt plaats vanuit verschillende 
publieke en private budgetten, zowel voor ontwikkeling als beheer. Er moeten bijzondere 
beheersconstructies en financieringsmodellen ontwikkeld worden om de beoogde publieke 
kwaliteit te borgen, zowel in de Vlaamse als de Nederlandse planomgeving. Het instrument 
planobjectivering leent zich niet voor een analyse van dit soort ontwikkel-, beheer- en 
financieringsconstructies. Het kan daarentegen wel de ruimtelijke kansen, aandachtspunten 
en condities benoemen die van belang zijn voor dergelijke arrangementen in een specifieke 
plancontext.  
 
Betekenis van ontwerp
De belangrijkste bijdrage van deze ontwerpvoorstellen is dat ze nieuwe ontwerpthema’s formu-
leren, in antwoord op meervoudige opgaven. Daarbij worden mogelijke oplossingen getoond 
voor de ruimtelijke integratie van systemische vraagstukken, waarbij programmatische flexibili-
teit en adaptiviteit boven de grond een belangrijke rol speelt. Het mondt uit in een uitgebreide 
staalkaart van thema’s en oplossingen voor het ontwerpen met de ondergrond.
Omdat de ontwerpvraag gericht was op het formuleren van werkbare en lokale oplossingen 
– die vooral als showcase functioneren –, geven de ontwerpvoorstellen minder goed inzicht in 
de valkuilen of mogelijke planalternatieven. Deze kunnen alsnog worden geïdentificeerd in 
de planobjectiveringsmatrix, door de samenhang tussen verschillende cellen te benoemen. De 
aansluiting van de voorgestelde ingreep op stedelijk of regionaal niveau is daarbij van belang, 
niet alleen op het gebied van mobiliteit, water, ecologie en energie, maar ook op het vlak van 
programmering en de complementariteit van stedelijke milieus. In welk opzicht verbetert de 
ingreep op lokaal niveau het stedelijke en regionale systeem? Dit is een belangrijke vraag, omdat 

V
E

R
D

IE
P

IN
G

  |

Impressie van een ondergrondse waterberging en het ‘dijkpark’ op 
het Rotterdamse Marconiplein.
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het publieke belang van een plaatselijke interventie verder strekt dan de directe plancontext.
De aard van de uitvraag die aan deze publicatie ten grondslag ligt, maakt het moeilijk te 
bepalen of de voorgestelde oplossingen optimaal zijn voor het geformuleerde ontwerpthema. 
Wel wordt duidelijk dat de oplossingen meerdere cellen van de matrix raken en dus vanuit 
meerdere invalshoeken en ruimtelijke schaalniveaus effectief kunnen zijn. Het verder vergelij-
ken van verschillende planalternatieven zou waardevolle inzichten kunnen opleveren, omdat 
op die manier voor- en nadelen kunnen worden afgewogen. Interventies kunnen geprioriteerd 
worden en planonderdelen geoptimaliseerd vanuit het oogpunt van ruimtelijke samenhang 
en stedelijke meerwaarde.

Stedelijke meerwaarde
Uit deze evaluatie zijn enkele lessen te trekken. De zeven teams verkennen de architectoni-
sche en stedenbouwkundige mogelijkheden van het ontwerpen met de ondergrond op lokaal 
niveau. Daarbij staan adaptatie, ruimtelijke flexibiliteit en implementatie – in relatie tot 
eigendomsverhoudingen boven de grond – centraal. Ook worden systemische, functionele 
en sociale relaties gelegd met de omliggende wijken, in sommige gevallen opgevat als een 
landschappelijke of stedenbouwkundige verbinding. 
Minder aandacht wordt besteed aan de aansluiting op het hogere schaalniveau van de stad of 
de regio met uitzondering van de twee ontwerpen voor het Marconiplein. Dit kan in een later 
stadium een risico blijken, bijvoorbeeld als kansrijke aansluitingen met omliggende gebieden 
gemist worden, of als ruimtes of voorzieningen op een minder optimale plek in het regionale 
systeem komen te liggen. Planobjectivering kan vroegtijdig ingezet worden om de contextuele 
inbedding van voorstellen aan te scherpen, om opgaven te herformuleren of om open vragen 
die nog niet beantwoord zijn naar voren te brengen. Hiervoor is aanvullend ontwerpend 
onderzoek nodig om het proces een stap verder te helpen. De rol van ontwerpend onderzoek 
verschuift dan: van het tonen van mogelijke oplossingen naar een onderzoeksinstrument 
waarmee verschillende denkrichtingen worden getest, op basis waarvan interventies worden 
geprioriteerd of planonderdelen geoptimaliseerd. Op die manier worden de voordelen van 
ruimtelijke samenhang beter benut, met als doel om de stedelijke meerwaarde te verhogen.

Like Bijlsma en David Hamers werken als onderzoekers bij het Planbureau voor de Leefomgeving.

‘De voornaamste reden om als stad mee te doen aan deze ontwerpstudie – naast de vraag 
hoe we met het oude havengebied zouden om kunnen gaan – is om nieuwe manieren 
van werken te verkennen. Andere planningsmethodieken, waarin het tijdsaspect een 
rol heeft, de ondergrond en functiecombinaties tot de mogelijkheden behoren. Laat me 
dit laatste uitleggen. In België zitten we vast aan strikte bestemmingsplannen, waarin 
gebieden en percelen een duidelijke functie hebben toegewezen gekregen. In het geval 
van de Oostendse haven is dat “milieubelastende industrie”, maar in de praktijk willen we 
eigenlijk hele andere functies en voorzieningen daar een plek geven. Mijn oproep – ook 
aan de Vlaamse Overheid – is om voortaan buiten die vakjes van het bestemmingsplan te 
denken, om nieuwe vakjes van mengvormen toe te staan. Zodat bijvoorbeeld in de haven 

een stapeling van functies mogelijk wordt. Dat bijvoorbeeld boven op 
een kantoor een onderzoekslab is gevestigd, en daarboven misschien 
wel woningen en ernaast een hotel.
‘Wat ik zo goed vind aan het voorstel van het ontwerpteam dat in 
onze stad aan de slag ging, is dat zij een methodiek hebben bedacht 
om die nieuwe manieren van werken tastbaar te maken. ‘Hun fraai 

vormgegeven set van “actiekaarten” hielp niet alleen om grip te krijgen op de complexiteit 
van het gebied, maar is tegelijkertijd een middel om nieuwe samenwerkingsvormen 
en financieringsconstructies af te tasten. Daarnaast tonen de kaarten onomwonden de 
voordelen van de door mij gepropageerde mengvormen en de omslag naar een circulaire 
gebiedsinrichting. Het is geweldig om te zien dat de Vlaamse overheid – bij monde van 
de afvalstoffenmaatschappij, een grote speler in het havengebied – op ons verzoek deze 
methodiek heeft geaccepteerd om gezamenlijk tot een volgende stap te komen.
‘En misschien is dat ook wel waarom ik zo enthousiast ben over ontwerpend onderzoek. 
Niet door ontwerp een ouderwets eindplan opleveren waarin we vastleggen wat we op 
dat moment wenselijk vinden. Nee, door ontwerp mogelijkheden verkennen, kansen zien 
die we anders gemist hadden, keuzes op tafel leggen die tot betere oplossingen leiden. 
Als schepen zet ik ontwerp al langer op deze manier in, en ik probeer zelfs ontwikkelaars 
te verleiden om ontwerponderzoek ook in hun werkproces te verankeren. Het mooie aan 
deze studie is dat een lokale casus is gebruikt om tot algemene inzichten te komen, tot 
een planningsmethodiek zelfs die, zeker nu de hogere overheid ‘m heeft omarmd, in de 
rest van Vlaanderen kan worden toegepast.’

     

‘ We moeten vaker buiten de vakjes 
denken’

	 KURT CL AEYS, SCHEPEN VAN OOSTENDE
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Stedelijke vernieuwing 
mag niet langer 
gestoeld zijn op 

ingenieurskunst en 
logistieke efficiëntie 

alleen. In plaats 
daarvan moeten 

ruimtelijke beleving 
en ontwerp centraal 

staan

Het Marconiplein in Rotterdam ligt op de overgang van zeven wijken, waaronder het oude 
havengebied Merwe-Vierhavens (M4H). Aan het begin van de twintigste eeuw wordt dit 
gebied van veen- en kleipolders onderdeel van de stad door de westelijke uitbreiding van 
de haven en de aanleg van de havenspoorlijn. Met slib uit de Maas zijn toen de gebieden 
Bospolder-Tussendijken en Merwe-Vierhavens opgehoogd tot 3,5 meter boven NAP (5,8 
meter TAW). Omdat de wijken Spangen, Oud-Mathenesse en het Witte Dorp niet zijn 
opgehoogd en nu op 1,8 meter onder NAP liggen, is op en rondom het Marconiplein sprake 
van grote hoogteverschillen.
Het gebied kent een turbulente geschiedenis. Gelegen op een kruispunt van drie oude 
rivierdijken, per ongeluk gebombardeerd in 1943, en na de oorlog uitgegroeid tot een 
belangrijk mobiliteitsknooppunt, gemarkeerd door de befaamde Marconitorens. Ook onder-
gronds is het een knooppunt van kabels en leidingen, van metrolijnen en dijkprofielen. 
Door de opeenstapeling van infrastructurele en topografische barrières wordt het plein niet 
als zodanig ervaren. Autoverkeer domineert, de wijken zijn slecht ontsloten voor langzaam 
verkeer, de enorme ruimte is ongedefinieerd.
Het zogenoemde Dakpark was enkele jaren geleden de eerste stap in de transformatie 
van het havengebied. En momenteel wordt gewerkt aan een drastische transformatie van 
Merwe-Vierhavens tot een gemengd woon-werkgebied, met een nadruk op duurzaamheid 
en collectiviteit. Het is aanleiding om ook van het Marconiplein een aantrekkelijk knoop-
punt te maken voor voetgangers, fietsers en openbaar vervoer, een aangename en veilige 
schakel tussen de omliggende wijken.

Deze mobiliteitstransitie gaat gepaard met andere vraagstukken, zoals klimaatadaptatie 
en wijkvernieuwing. Zo moet de primaire waterkering (van de Schiedamseweg naar het 
Dakpark) verhoogd worden, misschien wel met twee meter. Met het oog op waterberging 
is het belangrijk om verharde delen te vergroenen. En een gevarieerde mix van functies 
(kantoor, industrie, wonen, openbaar vervoer) kan de vernieuwing in een stroomversnelling 
brengen. 
Voor deze complexe opgave is een integrale benadering van de boven- en ondergrond ge-
wenst. De aanwezigheid van ondergrondse infrastructuur, de staat van de bodemstructuur 
en de vele watersystemen bepalen immers of oplossingen tot hun recht komen. Door de 
boven- en ondergrond in samenhang te bekijken kan het Marconiplein pas echt verankerd 
worden in de omgeving – cruciaal om te komen tot een aantrekkelijk verblijfsgebied, om 
omliggende wijken te verbinden. Op het Marconiplein gingen twee ontwerpteams aan 
de slag: een combinatie van BVR Adviseurs, VenhoevenCS, Sweco en Maakdestad, en een 
samenwerking van Cityförster, Openfabric en Move Mobility. Uiteraard bogen ook studen-
ten van de TU Delft zich over deze casus.
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A ANTAL INWONERS: 18.159 (in 2021)
BEVOLKINGSDICHTHEID: 9.038  inwoners per km2 

FLOOR SPACE INDEX (FSI): 0,66
GROUND SPACE INDEX (GSI):  0,28
OPEN SPACE RATIO (OSR): 1,09
EIGENDOMSSITUATIE: erfpacht, privaat en publiek eigendom
BODEMTYPE: slib, klei, kleiig zand met veenlagen
WATERSYSTEEM: brak water riviersysteem, poldersysteem met zoute kwel
MA AIVELDNIVEAU: 3,5 meter NAP (dijk), -1,8 meter NAP (omliggende wijken)
GRONDWATERPEIL:  ongeveer 1 meter beneden maaiveld
KLIMA ATRISICO’S:  hittestress, overstroming, verzilting, paalrot
TRANSFORMATIEOPGAVEN: gemengd woon-werkgebied, verbetering openbare ruimte, 
klimaatadaptatie, herziening verkeerssysteem



203202

4,76

3,50

3,47

0,02

-1,59

Grondwaterstand = 1, 96 mNAP

Grondwaterstand = -2 mNAP

7,4

5,4

2,4
5,3

12,1

0,4

5,8

0,5

3,9

5,0

4,7 M
A

R
C

O
N

IP
L

E
IN

 - R
O

T
T

E
R

D
A

M
  |

N
0 2,5 5 10 kmRotterdam

Antropogeen

Zand

Veen

Lichte zavel

Zware zavel

Lichte klei

Zware klei

Water

Locatie

Legenda

Marconiplein, Rotterdam

0,70

0,13

3,40

0,05

4,94

3,66

3,44

3,44

3,44

3,17

0,07

5,89

3,30
-0,16

-0,33

-1,39

-0,26

-0,51

-1,17

-0,74

-1,24 -1,27

3,29

4,88

00 50 100 200 m

N

Rotterdam

203

Informatie over de ondergrond zit bij verschillende ‘domeineigenaren’ en bestrijkt verschillende schaal
niveaus. Het hoogste niveau is de positie in het regionale bodemsysteem, op het niveau van de stad zijn 
bodemkaarten vaak wit – ook wel antropogeen genoemd. Op de plek van het Marconiplein is klei te vinden. 
In het technisch profiel wijst de vervuiling op het verleden als industrie- en havengebied is. Verder toont 
de tekening op de vele kabels en leidingen, de stadsverwarming en de bomen. De axonometrie laat de 
verticale relatie zien tussen de ruimtelijke opzet bovengronds en de precieze bodemopbouw en de diepte 
van grondwater, kabels, leidingen en funderingen. Bron: Fransje Hooimeijer en Esmee Kuit, TU Delft
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Overzicht van de gemiddelde jaarinkomens. De grafiek toont de armoede 
in de buurten rondom het Marconiplein.  

Het Marconiplein als desolaat verkeersknooppunt en de Marconitorens als monument van de leegte. 
Onder: Hittestresskaart van Rotterdam. De stenige ruimte leidt tot hogere temperaturen in de stad. 

Om van het Rotterdamse Marconiplein een gezond en aangenaam stadsdeel te maken zijn in 
de ondergrond en de openbare ruimte drie fundamentele systeemveranderingen nodig. Het 
watersysteem moet klimaatbestendig, landschappelijke structuren verstevigd en de ver-
keerssituatie drastisch veranderd. 

Het Marconiplein in Rotterdam is een goed werkende mobiliteitsknoop, maar nog lang geen 
stad. Het is geen plek, geen werk- en leefomgeving met kwaliteit. De omliggende wijken hebben 
te maken met sociale en ruimtelijke problemen en in het Merwe-Vierhavensgebied (M4H) wordt 
een nieuwe stadswijk ontwikkeld. Mede hierom verdient het Marconiplein een opknapbeurt. 
Ook mondiale vraagstukken spelen een rol: de gevolgen van klimaatverandering, de dalende 
biodiversiteit, de vraag naar duurzame energie. Kortom, Rotterdam staat voor een aantal grote 
transities en het gehele stedelijke systeem moet daarvoor veranderen. 
Hoe benutten we op en rond het Marconiplein de aanpak van deze transities om te komen tot 
een gezond en plezierig stadsdeel? Wat is nodig om van het Marconiplein een levendig stuk 
stad te maken, met ruimte voor persoonlijke ontwikkeling en emancipatie, een herkenbare en 
kwalitatieve werk- en leefomgeving. En welke rol speelt de ondergrond daarin? 

De wijken Oud-Mathenesse, Spangen en Bospolder Tussendijken zijn slecht verbonden met 
het Marconiplein en liggen geïsoleerd van elkaar. De woningvoorraad is eenzijdig en verou-
derd. Herstructurering om de wijken toekomstbestendig te maken moet voor het grootste deel 
nog op gang komen. Uit cijfers van het CBS blijkt dat het gemiddelde inkomen in deze gebieden 
achterblijft – sterker nog, er is sprake van armoede. 
Gelukkig hebben de wijken ook kwaliteiten. Straten als de Franselaan en de Mathenesserweg 
hebben winkels en voorzieningen, en de gemeente werkt aan kwaliteitsverbetering. Er zijn 
mooie singels, sportvelden en een kinderboerderij. De Schiedamsedijk en het Dakpark zijn 
groene uitloopgebieden. Aan de andere kant van het Marconiplein herbergt het M4H-gebied 
verrassende functies op het vlak van kunst, cultuur en innovatieve industrie. Bovendien zijn 
bewoners actief en betrokken – het burgerinitiatief Oud-Mathenesse aan de Maas is een 
sprekend voorbeeld. De opgave is om de transformatie van het Marconiplein te zien als een 
vliegwiel voor de omliggende wijken: meer diversiteit in wonen en een verbetering van het 
voorzieningenniveau (winkelen, horeca, zorg).
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West-City: 
levendig centrum 
in de Schiedelta
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Visie – naar een West-City
In deze visie groeit de omgeving van het Marconiplein uit tot West-City. Dit nieuwe stadsdeel 
ligt aan de Nieuwe Maas, in de delta van de Schiedamse en Delfshavense Schie. In 2050 is 
West-City onderdeel van een circulaire haven en een bruisend centrum –met het Marconiplein 
als stralend middelpunt. Hier komen Bospolder Tussendijken, Spangen, Oud-Mathenesse 
en M4H bij elkaar. Het is een aantrekkelijk ontmoetingscentrum voor iedereen: bewoners en 
bezoekers die afkomen op de levendigheid, de aantrekkelijke voorzieningen en de bijzondere 
openbare ruimtes. Als centrale plek in de circulaire haven beschikt West-City straks over 
werk- en maakruimtes en zakelijke voorzieningen, en over een ‘hub’ voor (deel)auto’s en 
openbaar vervoer met goede wandel- en fietsverbindingen. Door een ‘goederenhub’ aan de 
A20 en Delfshavense Schie, vervoer over water en een nieuwe metrolijn naar Zuid en Schiedam 
neemt het verkeer over de weg af en groeit het Marconiplein uit tot een aantrekkelijk stedelijk 
plein. Vanaf hier zijn alle voorzieningen in West-City binnen vijf tot vijftien minuten lopend te 
bereiken. Het opgeknapte stadsdeel in cijfers is: 30 procent werkstad, 50 procent woonstad, 20 
procent voorzieningen.

Het Dijkpark is het verlengde van het bestaande Dakpark en is straks de centrale ontmoetings
plek voor West-City. Omdat de Schiedamseweg in dit concept geen ontsluitingsfunctie meer 
heeft (die is in 2050 overgenomen door de Marconistraat), ontstaat ruimte voor een park en 
een eventuele dijkverhoging. Onder dit park is ruimte voor een zogenoemde ‘waterkathedraal’ 
waar zoet water tijdens droge periodes opgeslagen wordt. Deze ondergrondse waterbuffer is 
een catacombe voor koeling, warmteopslag en gietwater, maar kan ook gebruikt worden als 
zwembad. Ernaast ligt een centrale koker voor alle kabels en leidingen. 
Het park is bovendien een prominente schakel in het ecologische netwerk – met goede kansen 
voor biodiversiteitsherstel. Daken krijgen een groene inrichting dat bijdraagt aan waterberging, 
het voorkomen van hittestress, het versterken van biodiversiteit en de opname van CO2.

Ontwerponderzoek: drie systeemveranderingen
Om het Marconiplein en de omliggende wijken te transformeren tot West-City is een aantal 
systeemveranderingen nodig. Die spitsen zich toe op het water-, groen- en mobiliteitssysteem. 
Door die systemen toekomstbestendig te maken is de vernieuwing van het Marconiplein pas 
echt kansrijk. 
Het watersysteem moet klimaatbestendig worden. Ruim 75 procent van het gebied tussen 
de Schiedamse en Delfshavense Schie is verhard en voert water af op het riool, dat steeds 
vaker moeite heeft om piekbuien te verwerken. In de zomer is sprake van hittestress, zoute 
kwel en een tekort aan zoet water. Ooit was het gebied een polder met voldoende water in de 
poldersloten. Maar met de verstedelijking vanaf het midden van de negentiende eeuw is het 
poldersysteem kapot gemaakt. Door de daken en straten van West-City groener te maken (van 
25 naar 40 procent) nemen de infiltratiecapaciteit en bergingsruimte toe om piekbuien op te 
vangen. Park Vreelust wordt een vernuftig ‘sponspark’, waar overtollig water verzameld en 
gezuiverd wordt, en ondergronds opgeslagen. Op momenten dat het nodig is – tijdens droge 
periodes bijvoorbeeld – kan dit water worden gebruikt. De ondergrondse ‘waterkathedraal’ 
voor de opslag van 45 duizend kubieke meter fungeert als extra buffer.
De biodiversiteit staat overal onder druk. Daarom is het belangrijk om op en rond het Marconi-
plein de stadsnatuur te versterken. Een voorname landschapsstructuur is de Schiedamsedijk. 
Deze waterkering beschermt Rotterdam. Vanwege zeespiegelstijging is dijkversterking wellicht 

West-City is een nieuw centrum en een multimodaal knooppunt in het meerkernige Rotterdam. West-City geldt 
ook als centrum voor een circulaire ‘makersstad’. Een distributiepunt langs de A20 en een ‘hub’ voor deelauto’s 
en openbaar vervoer versterken de Rotterdamse mobiliteitsaanpak. Het Dakpark wordt verbonden met het 
nieuwe Dijkpark. Samen vormen ze een aanpasbare dijk en een belangrijk groengebied. 
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nodig. In West-City dient de dijk als een ‘groene drager’ die de omliggende wijken met elkaar 
verbindt. Inspelend op de dijkverhoging wordt het Marconiplein verhoogd en alle infrastructuur 
op de dijk verwijderd. Zo ontstaat een waardevolle parkruimte voor bewoners en een rijke 
biotoop voor slechtvalk, huismus, vleermuis, vlinder en regenworm. Het idee is om dit ‘dijkpark’ 
te verbinden met het Dakpark, sponspark Vreelust en de Maas.
De Rotterdamse mobiliteitsaanpak zet in op openbaar vervoer en langzaam verkeer – dus 
minder autoverkeer in de stad en meer doorstroming op de ‘ruit’. West-City is een essentiële 
schakel om dit voornemen te laten slagen. Om te zorgen dat het Marconiplein transformeert 
naar een prettige woon- en leefomgeving, is een herziening van het verkeerssysteem noodza-
kelijk. Er komt pas ruimte als het aantal vrachtverkeerbewegingen – ongeveer 1400 per etmaal 
– afneemt. Daarvoor verandert metrostation Marconiplein in een ‘mobiliteitshub’ en komt aan 
de A20 een distributiecentrum. Bij de ‘goederenhub’ laden vrachtwagens en schepen over naar 
kleinere elektrische voertuigen die over weg en water de stad bedienen.

Het tracé van de Tjalklaan wordt verlegd waardoor ruimte ontstaat voor groen, nieuwe woon
vormen en voorzieningen langs het Witte Dorp en Oud-Mathenesse. De Mathenesserweg wordt 
op logische wijze verbonden met de Marconistraat die zoals gezegd de verkeersfunctie van 
de Schiedamsedijk overneemt. Het complexe en zwaarbelaste kruispunt op het Marconiplein 
wordt vereenvoudigd tot een zogenoemde scramble crossing, waarbij voetgangers en fietsers 
binnen 57 seconden in alle richtingen kunnen oversteken. Dit vraagt om een herinrichting van 
het maaiveld met meer ruimte voor voetgangers en ontmoeting. Het nieuwe maaiveld verbindt 
verschillende hoogtes en is ‘geplooid’ tussen de dijken en de bouwlagen van het station. Tram 
en bus krijgen een efficiënt halteringseiland. In West-City wordt ingespeeld op de komst van 
een extra metroverbinding richting de Waalhaven, Rotterdam-Zuid en Alexander. Bij de aanleg 
van de mobiliteitshub is het zaak om alvast het eerste deel van deze extra metrobuis te bouwen. 

Conclusies en aanbevelingen
De opgave om van het Marconiplein een echt stuk stad te maken is dus geen kwestie van 
een herinrichtingsplan. Het gebied valt nu nog overal buiten – het is geen onderdeel van de 
wijkherstructurering en ook niet van de gebiedsaanpak M4H. Zonder de hierboven beschreven 
systeemveranderingen is het lastig om de totstandkoming van West-City voor elkaar te krijgen. 
De noodzakelijke veranderingen hebben ook impact op bestaande plannen. Daarmee is deze 
studie ook een kritische reflectie op de huidige gebiedsontwikkeling. 
Tot slot een extra onderzoeksvraag die razend actueel is: hoe kan de gebiedsontwikkeling 
van West-City leiden tot brede welvaart? Er zijn diverse mogelijkheden om de toegevoegde 
waarden van stedelijke ontwikkelingen te meten. De transformatie van het Marconiplein en de 
ontwikkeling van West-City vergen immers significante investeringen in duurzaamheid – met 
daartegenover op lange termijn grote opbrengsten of vermeden schade. Om te beoordelen of 
deze visie de beoogde beleidsdoelen dichterbij brengt en of investeringen van overheden en 
beleggers het gewenste rendement opleveren, zijn nieuwe rekenmethodes nodig. In Nederland 
bestaat de MKBA, maar omdat deze niet alle aspecten van duurzaamheid meeneemt wordt 
onderzoek gedaan naar een andere manier waarop ‘brede welvaart’ kan worden berekend. Voor 
bedrijven bestaan dergelijke methoden nog niet. In de praktijk investeren overheden vooral in 
maatschappelijke waarden en zetten grote bedrijven zich in voor winstmaximalisatie. 
Internationaal vinden op het vlak van rapportages nieuwe ontwikkelingen plaats. Die kwamen 
op gang na publicatie van de Sustainable Development Goals door de Verenigde Naties 

Om West-City te realiseren zijn drie systeemveranderingen noodzakelijk: herstel van het 
watersysteem, een beter ecologisch netwerk en de transitie naar duurzame mobiliteit.
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Productief kapitaal: Van een economisch onduidelijk profiel naar een circulaire 
‘makersstad’ en innovatiedistrict waar uitwisselen en verbinden van kennis centraal staan.

Natuurlijk kapitaal: Via dijkverhoging naar waterberging en herstel watersysteem, van 
asfalt en beton naar groen en een gezond ecosysteem.

Sociaal kapitaal: Van geïsoleerde wijken naar geïntegreerde wijken, van individualisering 
naar ontmoeting en samenwerking.

Menselijk kapitaal: Via scholing en ontwikkeling naar hogere opleidingsniveaus, toepassen 
van kennis in circulaire maakindustrie.

Intellectueel kapitaal: Kennisontwikkeling circulaire businessmodellen en logistiek, 
kennisontwikkeling stedelijk watermanagement en zoetwatergebruik.

Financieel kapitaal: Life cycle rendement op langetermijninvesteringen in infrastructuur, 
life cycle rendement op 300.000 vierkante meter vastgoed.

(VN) en de Corporate Sustainability Reporting Directive door de Europese Unie (EU). Dit 
laatste document dwingt bedrijven met meer dan 500 personeelsleden tot het transparant 
rapporteren over hun voortgang op het gebied van duurzaamheid – om zo greenwashing 
te voorkomen. In navolging hiervan vindt nu een revolutie plaats onder beleggers, die dus 
voortaan verantwoording moeten afleggen over de impact van hun activiteiten. Dat gaat 
verder dan louter het rapporteren over financiële omzet en resultaat. 
De grote accountantsbureaus zijn inmiddels wakker geworden. Voor de integrale rapportage 
van bedrijfsresultaten wordt steeds vaker een beroep gedaan op de zogenoemde Six Capi-
tals Approach. Voor deze methode zijn de duurzaamheidsdoelen van de VN vertaald in zes 
soorten kapitaal, waarbij steeds gerapporteerd wordt hoe die door de onderneming positief 
of negatief zijn gewijzigd. Het gaat daarbij om de verandering op jaarbasis van financieel 
kapitaal (winst), geproduceerd kapitaal (producten), intellectueel kapitaal (nieuwe kennis), 
menselijk kapitaal (opleidingsniveaus), sociaal kapitaal (cultuur en gemeenschap) en 
natuurlijk kapitaal (ecosysteem).
Omdat deze benadering een raamwerk biedt om zowel de investeringen van overheden als 
bedrijven op hun effecten te beoordelen, gebruikt West-City deze methode om de prestaties 
op elk van de zes kapitaalvormen te meten. Daarmee wordt dit nieuwe stadsdeel aan
trekkelijk als duurzaam project voor overheden en beleggers.

Zicht op het nieuwe Marconiplein.

De ‘prestaties’ van West-City worden gemeten met de zogenoemde Six Capitals Approach, een 
methode voor het rapporteren over duurzaamheidsprestaties door bedrijven en overheden.
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De plankaart op acht meter boven NAP. Het Dijkpark en Dakpark fungeren als groene dragers. De Marconitorens zijn 
te bereiken via de Marconistraat, de mobiliteitshub via de scramble crossing.

A

B

Perspectivische doorsnede met bebouwing rond het Dijkpark en de ondergrondse waterbuffer.

Vogelvluchtperspectief van het bruisende West-City.
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Doorsnede A. De multimodale stationsknoop met links zicht op de Marconitorens. 
Doorsnede B. Het Witte Dorp, het Dijkpark en Merwe-Vierhavens, met ondergrondse waterbuffer en een centrale 
koker voor kabels en leidingen. 
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Het monofunctionele verkeersknooppunt Marconiplein moet uitgroeien tot een nieuw 
centrum in Rotterdam-West waar verschillende identiteiten ‘samenkomen’, een kruispunt 
van economische en ecologische netwerken. Daarvoor moet de geplande versterking van 
de waterkering – die dwars door het gebied loopt – mogelijkheden bieden aan nieuwe 
functies, een betere openbare ruimte en efficiënte verbindingen. Bovendien verdienen de 
omliggende wijken een fikse opknapbeurt.

Het Rotterdamse Marconiplein is een kruispunt van opgaven: mobiliteit, ecologie, economie, 
sociale diversiteit en de stadsuitbreiding in het oude havengebied Merwe-Vierhavens (M4H). 
Van oudsher is het een infrastructureel knooppunt, bedacht en ontworpen op basis van 
mobiliteitsstromen. Ook in de ondergrond is infrastructuur leidend: metrolijn, een primaire 
waterkering (Schielands Hoge Zeedijk) en een wirwar van kabels en leidingen. 
Omdat het gebied een belangrijk knooppunt is voor ecologische en economische netwerken, 
manifesteren systemen en stromen zich volgens een ‘verticale dynamiek’: winkels en detail
handel op verschillende niveaus (economie), metro, tram, auto’s en fietsen (mobiliteit), 
dijksystemen (waterveiligheid) en de gelaagdheid van de bodem (ecologie). Het is zaak 
grip te krijgen op deze driedimensionale stad – door niet langer vanuit de plattegrond te 
redeneren, maar vanuit de doorsnede. Alleen dan kan het Marconiplein toekomstbestendig 
worden gemaakt.
Het toekomstige Marconiplein is ontworpen als een nexus, van het Latijnse woord nectere 
dat ‘verbinding’ betekent, of ‘knooppunt dat meerdere dingen met elkaar verbindt’. Om het 
gebied klaar te stomen voor de toekomst is een paradigmawisseling nodig. Vernieuwing mag 
niet langer gestoeld zijn op ingenieurskunst en logistieke efficiëntie alleen. In plaats moeten 
ruimtelijke beleving en ontwerp centraal komen te staan. Daarom is het Marconiplein in dit 
onderzoek in eerste instantie benaderd als een hoogwaardige openbare ruimte, de bijbe
horende infrastructurele strategie is daarin volgend.

Concept
Dit voorstel is gebaseerd op vier principes. Ten eerste de brede benadering van de ‘stromen’ 
– ecologie, innovatie, veiligheid en kwaliteit zijn even belangrijk als langzaam verkeer, 
openbaar vervoer en auto’s. Ten tweede geldt zoals gezegd een paradigmawisseling: eerst 
ruimtelijke kwaliteit, dan infrastructuur. Ten derde worden infrastructuren ‘onthuld’ – door 
ze te verbinden en te ontsluiten wordt duidelijk waar het op het Marconiplein om draait. Ten 
vierde geldt verdichting als een manier om ruimtelijke samenhang aan te brengen. Door aan 
de randen bebouwing toe te voegen neemt de unheimische weidsheid af en krijgt het gebied 
een menselijke maat.

Links: Onthulling van de wereld onder het Marconiplein, een eindeloze wanorde van kabels en leidingen, een waterkering 
en een metrolijn. Rechts: Het Marconiplein in een ruimere context. Een ontmoeting van verschillende identiteiten en de dijk 
als schakel tussen verschillende condities. 

Het Marconiplein ligt niet in 
het stadscentrum en ook niet 
in de buitenwijken – maar kan 
wel fungeren als verbinding 
tussen die twee stadsdelen. 
Tel daar het verbinden van de 
aangrenzende wijken bij op 
en het Marconiplein groeit uit 
tot een scharnierpunt, een 
nieuw centrum in Rotterdam-
West.  

Principes van een ‘performa
tieve dijk’ – van een bescher
mende infrastructuur tot 
ruimtelijke kans.

Waterveiligheid

Regionale verbindingen

Internationale verbindingen

Verbindingen wijken

Suburbia hub Central area hub

Barrière

      
     
       Kans

Doorsnede van de dijk voor en na de interventie. 
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Scharnierpunt in 
Rotterdam-West
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Witte Dorp M4H

Mixed city hub
Marconiplein
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Om van het Marconiplein een plek te maken die verschillen omarmt, als een ‘ontmoeting van 
identiteiten’ zijn twee zaken van belang. Allereerst Schielands Hoge Zeedijk, een water
kering die 3,5 miljoen mensen beschermd en zeer waarschijnlijk verhoogd moet worden. Die 
versterkingsopgave wordt aangegrepen om van het Marcoplein een verbindende schakel 
te maken. Door de dijk niet per se hoger te maken, maar eerder breder, ‘uitgesmeerd’ zelfs 
over het gebied, ontstaan mogelijkheden voor nieuwe functies (op, rond en in de dijk), een 
andere openbare ruimte en nieuwe verbindingen.

Ten tweede de omliggende wijken, die toe zijn aan vernieuwing, aan een herziene identiteit. 
De ontwikkeling van Merwe-Vierhavens en de transformatie van het Marconiplein is een 
aanjager om deze aandachtswijken klaar te stomen voor de toekomst. Zoals Bospolder- 
Tussendijken, een wijk die gedefinieerd wordt door sterke randen: de singelstructuur in het 
oosten, het Dakpark in het westen en de Mathenesserweg met bomenrijen in het noorden. 
De aanleg van een pocket park kan het groene karakter van deze stadsweg versterken. Op 
het snijvlak met het Marconiplein zorgt een multifunctioneel gebouw voor programmatische 
mogelijkheden en een nieuwe toegang tot de metro.
De wijk Spangen aan de noordzijde herbergt een aantal attracties. Het Spartastadion trekt 
af en toe grote mensenmassa’s en ook de scholen trekken mensen uit de buurt. De wijk is 
afhankelijk van metrostation Marconiplein, waar een betere ontsluiting wordt voorgesteld 
in de vorm van een plein dat afloopt naar de metro, en met luie trappen oploopt naar het 
maaiveld – als een hernieuwde openbare ruimte voor de wijk.
Het Witte Dorp tot slot is een karakteristieke wijk, net ten noorden van de Schiedamseweg. 
Het hoogteverschil tussen deze weg en de laaggelegen wijk is maar liefst zes meter. Als 
de dijk met twee meter wordt verhoogd, neemt dit verschil toe. Door een nieuwe stedelijke 
overgang van woonbebouwing kan het hoogteverschil afnemen en het Witte Dorp integreren 
met de omgeving – dat op termijn ontwikkelingsmogelijkheden biedt. 
Merwe-Vierhavens is een heel ander verhaal. Dit is een opkomend en hip innovatiedistrict 
voor start-ups en creatieve broedplaatsen. Het Marconiplein wordt hiermee verbonden door 
een zogenoemde scale-upboulevard. Dit zijn werkruimtes en ateliers in het grondlichaam 
van de dijk. Die wordt hiervoor ‘afgesneden’, zodat net als bij het Dakpark een nieuwe 
voorgevel ontstaat.  

Ontwerp en fasering
De fasering van het project speelt in op de complexiteit van de opgave en de onzekerheden 
die daarmee gepaard gaan. Fase 1 is de sloop van gebouwen die in de weg staan om ruimte 
te maken voor nieuwe functies en kwaliteiten. Voorafgaand aan de dijkverhoging kunnen 
bijvoorbeeld het aflopende plein in Spangen en het park aan de Mathenesserweg worden 
gerealiseerd. Dit kan gepaard gaan met de bouw van een Spangentoren en de versterking 
van het oostelijk deel van het Marconiplein (rondom het voormalige politiebureau en het 
Dakpark). Deze ingrepen verscherpen de oostelijke grens, completeren het oude stads-
weefsel en verbeteren de bereikbaarheid van de metro. 
In de tweede fase wordt de dijk (Schiedamseweg) verhoogd tot zeven meter boven zee
niveau, waardoor de scale-upboulevard en de verdichting langs de Schiedamseweg mogelijk 
worden. Middelhoogbouw verkleint het hoogteverschil tussen de dijk en het Witte Dorp (als 
een tussenniveau) en zorgt voor een geleidelijke overgang tussen het hoogstedelijke M4H 
en het woonwijkkarakter van het Witte Dorp. In de derde fase worden de straatprofielen 

Een nieuwe openbare ruimte, een nieuwe metro-ingang voor Spangen, de uitbreiding van het park naast de 
Mathenesserweg en de ontsluiting naar de metro. 
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CUT/Scale-upboulevard

Witte Dorp zuid

Marconiplein oostPUSH/Spangen Sloping Plaza

Spangentoren PULL/Mathenesserweg Park
Metroingang

Zicht vanaf de scale-upboulevard.

Het Marconiplein wordt 
verbonden met M4H via 
een scale-upboulevard. 
Het Witte Dorp krijgt 
een stedelijke overgang 
van woonbebouwing 
die het hoogteverschil 
met de verhoogde dijk 
overbrugt.
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die het Marconiplein kruisen verlaagd en heringericht. Het rechttrekken van de Tjalklaan 
maakt een stedenbouwkundige omlijsting van het Witte Dorp mogelijk en de weidse ruimte 
rondom deze laan kleiner en aangenamer. 
Op het Marconiplein zelf schept een eigentijds ontwerp van de openbare ruimte de voor-
waarden voor een effectief en kwalitatief vervoersknooppunt. Verkeerseilanden voor bus, 
metro en fiets zoneren de ruimte en de nieuwe bebouwing langs de wijken maakt van het 
Marconiplein een nieuw centrum voor Rotterdam-West.

Reflectie
In het verleden werden infrastructuren (wegen, metrolijnen, dijken) beschouwd als 
bronnen van verstoring, en daarom veelal begraven, verborgen of opgetild. Door techno-
logische vooruitgang en nauwkeurige oplossingen ontstaan mogelijkheden om dergelijke 
infrastructuren weer aan te sluiten, te benutten, te integreren – kortom onderdeel te maken 
van de stad. Cruciaal daarin is het idee van het Marconiplein als een naadloze openbare 
ruimte, waar onder meer de dijk niet langer wordt afgescheiden van de stad. De ruimtelijke 
uitdaging om de dijk twee meter op te hogen is in dit project omgezet naar een kans. 
Het Marconiplein wordt zo een gemengd stedelijk knooppunt. Het ligt niet in het stads-
centrum en ook niet in de buitenwijken, maar kan wel fungeren als verbinding tussen die 
twee. Sterker nog, het Marconiplein is een scharnierpunt tussen aangrenzende wijken, 
een nieuw centrum. Van oudsher worden vervoer, waterveiligheid en openbare ruimte 
gezien als tegenstrijdige systemen, een opvatting die heeft geleid tot strategieën waarmee 
mobiliteitsstromen gescheiden worden. Maar de omstandigheden veranderen: er liggen 
scenario’s op tafel waarin autoverkeer en voetgangersgebieden geïntegreerd worden in 
nieuwe hybride openbare ruimten van hoge kwaliteit.

Het Marconiplein als nieuw centrum voor Rotterdam-West, met  links de Marconitorens.

In de tweede fase wordt de dijk verhoogd tot zeven meter boven zeeniveau.
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Conceptuele maquette van het nieuwe Marconiplein, schaal 1:1000.

CIT YFÖRSTER: Martin Sobota, Piotr Kalbarczyk, Isabel Driessen, Ramon Vivanco, Annika Brammer, 
Anais Le Grand, Rossella Balocchi / OPENFABRIC: Francesco Garofalo, Jacopo Gennari Feslikenian, 
Ishaani Shah, Inessa Mnatsakanyan, Edoardo Bracchi, Zhuwan Li, Enrico Mancadori / 
MOVE MOBILIT Y: Anton Lambertus Bosch, Reyhan Safari
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Masterplan. Verschillende verkeerseilanden voor bus, metro en fiets zoneren de ruimte. 
De nieuwbouw aan de randen markeert het vernieuwde Marconiplein.
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Volgens de ontwerpstudenten kan het Marconiplein in Rotterdam uitgroeien tot een 
‘stedelijke woonkamer’. Daarvoor zijn dan wel twee grote ingrepen nodig: een herziening 
van de verkeersstromen en de aanleg van een doorlopende dijkconstructie om het 
gebied klimaatbestendig te maken. 

De Schielands Hoge Zeedijk is Rotterdams primaire waterkering. Door slim in te spelen 
op de vraag naar lokale en kleinschalige infrastructuur (in combinatie met nieuwe 
bedrijvigheid) kan de dijk meer zijn dan een waterkering die voldoet aan de technische 
eisen. Het kan bijvoorbeeld een ‘dijkpark’ zijn, zeg maar een stadspark en boulevard met 
nieuwe gebouwen en gemengde functies. Aan de havenzijde is de bebouwing hoog en 
groot, aan de landzijde laag en klein, in aansluiting op de middelhoog- en laagbouw in 
aangrenzende wijken als Merwe-Vierhavens en Oud-Mathenesse. De hellingen zijn op 
verschillende manieren ingericht, maar sluiten overal naadloos aan op de structuur van 
de aanliggende wijken. Stedelijke trappen en groene terrassen zorgen voor zichtbaarheid 
bereikbaarheid.
Het dijkpark en het Marconiplein zijn verbonden door een ‘groen schakelstuk’, een 
stedelijke achtertuin voor ontspanning en ontmoeting. Naast de nodige klimaatmaat
regelen biedt deze plek ruimte aan woningen en buurtvoorzieningen. Door de open 
structuur oogt het gebied – door de studenten ‘Connext’ genoemd – als een verzameling 
van kleine stedenbouwkundige ‘kamers’, die weer onderdeel zijn van een grotere ‘kamer’, 
namelijk het Marconiplein zelf. Door de kamers ontstaat beschutting en ruimte voor 
langzaam verkeer.

Door het hoogteverschil tussen het Marconiplein en het naastgelegen Witte Dorp kampt 
deze buurt met een visuele barrière. Om dit hoogteverschil te overbruggen heeft de 
nieuwbouw twee extra lagen voor woningen of bedrijvigheid. In het groen tussen het 
Marconiplein en het Witte Dorp is plek voor een biodiversiteitstuin – dat als proefveld 
dient voor niet alleen nieuwe plantensoorten, maar ook stadsfauna als bijen.
In het gebied Connext komt een leer-werkgebouw, M4U genaamd (Marconi for us). Het 
is een gebouw waar werkgevers en vooral jonge werkzoekenden gemakkelijk met elkaar 
in contact komen, een wijkcentrum om na school te studeren en samen te komen. Het 
gebouw beschikt over multifunctionele ruimtes en workshopstudio’s, een bibliotheek, 
start-upruimtes, een theater en een dakterras.

Het Marconiplein is straks het centrum van een geordend ov-knooppunt.

Het toekomstige Marconiplein vanuit het noorden gezien. De markante torens spelen een rol in het 
overbruggen van het hoogteverschil tussen het deelgebied ‘Connext’ en de versterkte zeedijk.

Impressie van het nieuwe Marconiplein, waar openbaar vervoer, buurtactivteiten, waterkering en 
een groene omgeving bij elkaar komen.

  V ER K EER SK NOOPP UN T  / S T UDEN T EN T E AM

Dijkpark en 
thuishaven
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Tot slot deelgebied ‘thuishaven’, het ov-knooppunt van het Marconiplein. Het is een 
overzichtelijke ruimte met een geordende spreiding van de verschillende vervoerswijzen. 
De inrichting van het knooppunt wordt gedomineerd door een opvallende staalconstructie, 
die refereert aan het havenverleden. Voor ov-reizigers is dit dé entree tot het Marconiplein. 
Hier betreden ze het gebied en stappen ze over op het regionale vervoersnet. De open 
structuur van het bouwwerk biedt ruimte aan evenementen en andere activiteiten. 

Het uitgestrekte Dijkpark is een toekomstbestendige waterkering die 
omliggende buurten verbindt. Zo zorgen de groene hellingen voor een 
verbinding tussen Merwe-Vierhavens en Oud-Mathenesse, en bieden ze 
plaats aan nieuwe woongebouwen.

Detail van het Dijkpark. De tram, fietsers en voetgangers hebben vrij baan, autogebruik wordt zoveel 
mogelijk ontmoedigd.
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Het ontwerp 
voor het Dijkpark 
bestaat uit 
meerdere lagen. 
Het landschap 
fungeert als 
onderlegger, met 
daar bovenop de 
publieke ruimte en 
de infrastructuur. 
Oude bebouwing 
blijft zoveel 
mogelijk 
behouden.

Toegevoegde 
bebouwing

Bestaande  
bebouwing

Infrastructuur

Publieke 
ruimte

Landschap

STUDENTEN: Marsha Groen, Monserratt Cortes Macias, Marieke van Esch, Nando Versteeg
ONTWERPDOCENTEN: Agnes van der Meij, Robbert Jan van der Veen
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Impressie van leer-werkgebouw M4U. Onder: Het nieuwe leer-werkgebouw is zowel start- als eindpunt 
van het Dijkpark. Het ligt ten zuidwesten van het ov-knooppunt (‘thuishaven’ genoemd) voor een optimale 
bereikbaarheid.
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Oud- en nieuwbouw, middel- en hoogbouw komen samen op het Dijkpark, met veel groen en ruimte 
voor fietsers en voetgangers.
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Doorsnede van M4U. Door slim gebruik te maken van de positionering van het programma, namelijk deels 
onder het maaiveld, blijft de gebouwhoogte beperkt.
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Exploded view van 
het leer-werkgebouw 
M4U. Door het 
het programma te 
concentreren en te 
stapelen, deels onder 
het maaiveld, blijft de 
oppervlakte van het 
groen maximaal.

In het ov-knooppunt ‘thuishaven’ komen verkeer en ontspanning samen. Naast een veilige overstap van 
en naar lokaal en regionaal vervoer, biedt de onregelmatige draagconstructie mogelijkheden voor tal van 
activiteiten.
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Verandering 
komt niet 
vanzelf
PARADIGMAVERSCHUIVING EN ONTWERPEND 
ONDERZOEK
Om de ondergrond een volwaardige plek te geven in gebiedsontwikkeling en ruimtelijke 
ordening zijn paradigmawisselingen nodig – over onze manier van werken, in de wijze 
waarop we naar onze steden kijken, over welke oplossingen we op tafel leggen. De vraag 
rijst of de ontwerpvoorstellen in dit boek dergelijke systeemveranderingen dichterbij 
brengen. Met andere woorden: wat is nodig om beleidsmakers en politici te overtuigen 
om het voortaan ook echt anders te gaan doen? 

Hans de Boer

  

De zeven ontwerpvoorstellen tonen aan dat het ontwerp- en leerproces zelf relevant is om 
nieuwe inzichten op te doen over de wisselwerking tussen ondergrond, openbare ruimte en 
gebouw. Dat begint al met de analyse van het gebied en de lokale problematiek, gevolgd door 
het creatieve proces van visievorming dat uiteindelijk uitmondt in een ruimtelijk plan. In 
zulke trajecten volgen interpretaties, conclusies, aannames, principes en strategieën elkaar 
in rap tempo op, waarbij de multidisciplinaire teams gevoed werden door de opgedane kennis 
tijdens masterclasses en zogenoemde technische sessies, en door het commentaar van ge-
meentelijke experts en andere deskundigen. Maar zijn die nieuwe inzichten en oplossingen, 
hoe degelijk en overtuigend ook, voldoende om bestuurders en beleidsmakers te overtuigen 
om andere beslissingen te nemen, om het ‘pad van verandering’ op te gaan?  
De teams in Amsterdam, Maastricht en Rotterdam spreken zich duidelijk uit over de noodzaak 
van een paradigmawisseling of systeemverandering. Door processen anders in te richten, door 
anders te kijken naar opgaven en locaties, door eerst de condities aan te pakken om zo tot een 
nieuw canvas te komen. Voor de steden Leuven, Oostende en Mechelen introduceren de teams 
nieuwe begrippen zoals ‘geplooid maaiveld’, ‘klimaatvoeg’, ‘actiekaarten’ of ‘4D-bouwenvelop’. 
Zijn dit begrippen die de gewenste verandering in gang zetten en tot actie leiden?
Hoe dan ook, elk team roept op om anders te kijken naar de wijze waarop we tot een attrac
tieve en toekomstbestendige leefomgeving komen. Maar hoe maakbaar is die leefomgeving? 
Wie zitten nu en later aan de knoppen – overheden, sectorale spelers, professionals, weten
schappers, burgers? Zijn er wel knoppen om aan te draaien? Is er onvoldoende urgentie, 
zijn we te ongeduldig of is er allang sprake van verandering, maar zien we dat nog niet? Om 
meer grip op deze en andere vragen te krijgen, verkent dit essay de begrippen ‘paradigma’ en 
‘paradigmaverschuiving’ in relatie tot de gebouwde omgeving en ontwerpend onderzoek.

Breuklijnen in kennis 
Het begrip paradigma heeft vier betekenissen: voorbeeld of model; taalkundig modelwoord 
dat tot model voor andere woorden kan dienen; algemeen kader van wetenschappelijke 
theorievorming dat gedurende een periode als maatgevend wordt beschouwd; constellatie 
van overtuigingen, waarden en handelwijzen die door de leden van een bepaalde samen-
leving worden gedeeld. Een paradigmaverschuiving of -wisseling wordt gedefinieerd als 
de verandering van elementaire inzichten in de filosofie of wetenschap. De Amerikaanse 
wetenschapsfilosoof Thomas S. Kuhn beschreef de situatie waarin een breed en langdurig 
gedeelde wetenschappelijke theorie – als paradigma – niet meer in staat is om fenomenen 
of problemen te verklaren (Kuhn, 1996). Op dat moment zal een groot deel van de wetenschap-
pelijke gemeenschap zich hieraan willen vasthouden, terwijl een klein deel de uitdaging 
aangaat om een nieuwe theorie te formuleren. Als men hiermee het bewuste fenomeen weet 
te verklaren of het betreffende probleem weet op te lossen, is er sprake van een breuk in de 
kennisontwikkeling. 
Er is pas sprake van een nieuw paradigma als een substantiële gemeenschap de nieuwe 
theorie omarmt en deze ook een open einde heeft – met voldoende vragen en problemen 
om de kersverse theorie en bijbehorende methoden en technieken verder te ontwikkelen. De 
periode van zo’n paradigmaverschuiving kost tijd, net zoals de houdbaarheid van een para-
digma vele decennia kan beslaan. De desbetreffende gemeenschap zal hierop haar praktijk 
inrichten en nieuwkomers opleiden tot dat alles weer opnieuw begint.       
In het ruimtelijk domein is het vooral de combinatie van actuele opgaven en uitdagingen 
die paradigmaverschuivingen in gang zetten. De claims op de schaarse ruimte zijn omgeven 

Verandering 
komt 
niet vanzelf
PARADIGMAVERSCHUIVING EN ONTWERPEND ONDERZOEK
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met onzekerheden. Energietransitie en klimaatadaptatie vragen om een herziening van 
binnenstedelijke ruimtes die nu nog vooral zijn ingericht voor de auto. Het benutten van de 
ondergrond kan niet zomaar, omdat dit ingrijpt op de openbare ruimte en het autoverkeer. 

Besluitvormingsvacuüm
Maar veranderingen komen niet vanzelf. Denk aan de weerstand die het Parijse klimaat
akkoord oproept bij met name grote bedrijven en industrieën, aan het gebrek aan draagvlak 
onder beleidsmakers, ondernemers en bewoners. Aan conflicterende belangen en beperkte 
budgetten en de complexiteit van eigendomsverhoudingen, regulering en normering, aan de 
onzekerheden waarmee de nog altijd sectorale praktijk wordt geconfronteerd en de strope
rige plan- en besluitvorming. 
Het gevaar van een ‘besluitvormingsvacuüm’ – waarbij alles bij het oude blijft – ligt dan op de 
loer. Beleidsmakers baseren plannen en besluiten immers het liefst op een breed (lees: electo-
raal) draagvlak en concrete informatie. Daardoor laat bijvoorbeeld de invloed van de auto op 
de wijze waarop we onze openbare ruimte inrichten (als een dominant mobiliteitsparadigma) 
zich niet snel verdringen door andere zienswijzen – waarin het bij de openbare ruimte draait 
om klimaatadaptatie en verblijfskwaliteit, of waarin de ondergrond een sleutelrol krijgt 
toebedeeld in de realisatie van verschillende functies. Een paradigmaverschuiving maakt 
weinig kans als de politiek niet tot besluiten komt. Want dan worden voorbeeldprojecten niet 
gepromoot en vindt kennisontwikkeling onvoldoende plaats om de weg vrij te maken voor 
een bredere toepassing van nieuwe zienswijzen.
Nu staan in de hiervoor beschreven situatie alle seinen op rood, terwijl in de dagelijkse prak-
tijk van alles gebeurt met allerlei initiatieven en acties. Al dan wel of niet ingebed in beleid 
en praktijk op verschillende bestuurlijke niveaus en waarbij organisaties of burgers zelf een 
bijdrage leveren aan de verschillende opgaven in relatie tot hun directe woonomgeving. 
Alleen, hoe zichtbaar zijn dergelijke lokale initiatieven en acties op het niveau van de ge-
bouwde omgeving? De inrichting hiervan kent een onbegrensde verscheidenheid en variëteit 
waardoor een eenduidig beeld ontbreekt.

Tabula scripta
Hedendaagse oplossingen en ontwerpbenaderingen – op te vatten als de nu geldende para
digma’s voor de wijze waarop we onze steden inrichten – hebben hun oorsprong in verschil-
lende tijdsperioden, waarin wederopbouw, verstedelijking, welvaartsgroei, democratisering, 
emancipatie, individualisering en de opkomst van de auto ons maatschappijbeeld bepaalden. 
Nu de zorgen over duurzaamheid, de negatieve effecten van klimaatverandering en de 
groeiende sociale ongelijkheid als een zwaard van Damocles boven ons hoofd hangen, zijn 
in meerdere steden oplossingen en maatregelen op tafel gelegd die breken met heersende 
paradigma’s en werkwijzen. Denk aan collectieve warmtenetten, wadi’s, waterbuffers, park-
and-ride, shared spaces en ga zo maar door. Als een steeds grotere groep van beleidsmakers, 
adviseurs, ontwerpers en experts deze concepten en ideeën omarmen, kunnen ze uitgroeien 
tot nieuwe paradigma’s en daarmee tot heuse paradigmaverschuivingen leiden (Berlingieri, 

2022). 
Actuele opgaven als energietransitie, klimaatadaptatie en mobiliteit zetten de gebouwde 
omgeving op systeemniveau onder druk – ook omdat ze sterk op elkaar ingrijpen en een 
claim leggen op de schaarse ruimte. Oplossingen die (nog) in de bestaande oplossingsruimte 
(kunnen) worden ingepast zijn een vorm van systeemoptimalisatie, terwijl heroriëntatie, 

afweging en prioritering tussen systemen en een herontwerp van systemen nodig is, om de 
schaarste effectief en efficiënt te kunnen benutten. Dit vergt het nodige van het bestuur en de 
beleidsvorming, vooral als er onvoldoende draagvlak is. Heeft de auto in verdichte steden nog 
de hoogste prioriteit of krijgt klimaatadaptatie voorrang? Er moet thematisch en integraal 
naar opgaven gekeken worden om dergelijke afwegingen te maken en prioriteiten te stellen – 
die uiteindelijk tot actie en implementatie leiden.   
Omdat stedelijke gebieden per definitie tabula scripta zijn (College van Rijksadviseurs, 2019) vraagt 
verandering vanwege het systemische (transitie)karakter een lange adem. Goede voorbeelden 
kunnen zich tot paradigma’s ontwikkelen, en tot handelingsperspectieven leiden waarmee 
beleidsmakers tot besluiten kunnen komen om oplossingen te realiseren. Een merkbare 
paradigmaverschuiving is een voorbode van daadwerkelijke veranderingen die zich op steeds 
meer locaties manifesteren. 

De locatie als uitsnede
De voorstellen van de praktijk- en studententeams uit deze studie laten een combinatie 
van oplossingen zien die de dominante paradigma’s uitdagen. Bovendien beschouwen zij 
de zes locaties als ‘uitsnedes’ van de gebouwde omgeving, als samenhangende systemen. 
De projecten bevatten verrassende combinaties van wonen en werken, van nabijheid en 
verdichting. Ze leggen de nadruk op voetgangers en fietsers, op groen en stadsecologie, op het 
inpassen van infrastructuren en het stimuleren van ontmoetingen. De ondergrond wordt op 
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Decennialang domineerde een veelvoud aan paradigma’s het denken en handelen voor de gebouwde omgeving (D). 
Initiatieven en acties kunnen zich ontwikkelen tot nieuwe paradigma’s, mits ze worden omarmd door voldoende 
beleidsmakers, adviseurs, ontwerpers en experts (O). Het is van belang om ook burgers hierin mee te nemen. Dit 
veranderingsproces kan op de lange termijn tot een andere inrichting en gebruik van de gebouwde omgeving leiden, 
omdat deze nieuwe paradigma’s de overhand krijgen.

 Dominant paradigma 
 Ontwikkelend paradigma
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verschillende manieren en voor uiteenlopende functies ingezet, als ware het een volwaardige 
bouwsteen om ruimtelijke puzzels op te lossen. Dit als tegenwicht voor het dominante para
digma waarin de ondergrond slechts voor nutsfuncties wordt ingezet. 
De teams stelden zichzelf de vraag: hoe is de ondergrond rendabel te krijgen met andere 
functies, waardoor meer openbare ruimte beschikbaar komt? Oplossingen vonden ze in 
ondergrondse ruimtes voor auto of fiets, voor water of energie, voor sport of culturele activi-
teiten. Op het maaiveld ontstond ruimtelijke kwaliteit en nam de leefbaarheid toe.
 
Ontwerpend onderzoek als leerproces
Ontwerpend onderzoek kan ingezet worden om de toekomst te verkennen en om oplos-
singen te vinden die breder toepasbaar zijn – en daardoor uit kunnen groeien tot nieuwe 
paradigma’s. In ontwerpend onderzoek draait het om een ‘waarschijnlijke toekomst’, waarbij 
het gebrek aan voorspelbaarheid alles op losse schroeven zet (De Jong, 1992). Onzekerheden 
waarvoor aannames nodig zijn om de probleemstelling te (her)definiëren en om zo een visie 
als hypothese te ontwikkelen. Het ontwerp maakt duidelijk of deze in potentie als oplossing 
kan voldoen. Een oplossing die aanspreekt bij beleidsmakers en hen aan het denken zet.  
Het is belangrijk om op basis van alle beschikbare informatie en vanuit een open attitude 
aannames en verwachtingen van ontwerpers, ingenieurs en beleidsadviseurs te toetsen tij-
dens de probleemdefinitiefase (Argyris, 1974). Alleen dan kan de logica van een visie uitgroeien 
tot ‘het verhaal’ – met beargumenteerde principes, uitgesproken ontwerpstrategieën en 
benoemde aannames voor het waarschijnlijke. Uiteindelijk leidt dit verhaal tot een ontwerp 
als mogelijke oplossing voor de lokale vraagstelling. In hoeverre een oplossing ook breder 
toepasbaar is, hangt af van de aard van de oplossing en de vergelijkbaarheid van vraagstelling 
en locatie. Een specifieke oplossing zoals de parktoren in Mechelen biedt een andere 
uitgangspositie dan het raamwerk van ontwerpstrategieën voor Oostende. Gezien de grote 
variëteit aan locaties zal de sleutel eerder bij het ontwerpend onderzoek zelf liggen, waarbij 
andere oplossingen vooral inspireren en als voorbeeld dienen voor het eigen proces.

Handelingsperspectieven
Ontwerpend onderzoek verschilt nadrukkelijk van traditioneel, wetenschappelijk onder-
zoek. Met name in de natuurwetenschappen zijn probleemstelling, aanpak en oplossing 
voorspelbaar in vergelijkbare omstandigheden. Dit wil niet zeggen dat een door ontwerpend 
onderzoek verkregen oplossing niet kan bijdragen aan de totstandkoming van een nieuw 
paradigma, als een nieuw kader voor kennisontwikkeling. Als de aanpak duidelijk maakt wat 
de oorspronkelijke situatie was, hoe opgaven en uitdagingen op basis van de logica zijn ge
ïnterpreteerd en verdisconteerd in het ontwerp, biedt dit aanknopingspunten voor diegenen 
die op een andere locatie aan een vergelijkbare opgave werken.           
Door inbedding in de juiste beleidscontext kan het kennisontwikkeling en -deling stimuleren 
en aanknopingspunten bieden voor handelingsperspectieven om lokale opgaven aan te 
pakken. De opgedane inzichten en ervaringen, en de duiding hiervan, dient gedocumenteerd 
te worden en beschikbaar komen voor de beleids- en beroepspraktijk en het onderwijs. Hier-
door kan een groeiende gemeenschap gebruikmaken van en bijdragen aan de ontwikkeling 
van nieuwe paradigma’s. 
Binnen de bestuurs- en beleidswetenschappen is er ook steeds meer aandacht voor het 
zogenoemde design thinking. In die wereld laat ontwerpend onderzoek zich typeren als een 
instrument voor verkenning en cocreatie van beleid, waarbij met name de definitie van de 

opgave als grootste uitdaging wordt gezien (Van Buuren, 2020). Wat is het werkelijke probleem 
en leidt een oplossing niet tot andere problemen? Dit soort wicked problems kunnen een 
mogelijke paradigmaverschuiving in weg staan. Ook de veronderstelde effectiviteit, dat een 
ontwerp daadwerkelijk oplossingen biedt binnen onvoorspelbare en veranderende condities, 
is politiek-bestuurlijk problematisch vanwege de risico’s die inherent zijn aan een onzekere 
toekomst. Wanneer regeren weer vooruitzien wordt in plaats van uitsluitend problemen uit 
het verleden oplossen, hoeft de toekomst niet de grote onbekende te blijven die zich uiteinde-
lijk toch vanzelf aandient.
In relatie tot de vierde betekenis van paradigma: het gaat dus ook om de ontwikkeling van 
een breed gedragen gedachtegoed. Anders gezegd: dat binnen verschillende publieke en 
private sectoren en op meerdere bestuurlijke niveaus kennis en praktijk hand in hand gaan 
om effect te hebben en binnen de gebouwde omgeving veranderingen door te voeren. De 
huidige inrichting is het gevolg van besluiten en handelingen uit het verleden, gebaseerd op 
een toenmalige visie en logica. Naast technische aspecten moet een grotere complexiteit en 
dynamiek ontward worden om opgaven om te zetten in oplossingen waarbij de veranderingen 
de gewijzigde condities weerspiegelen. De sleutel ligt deels in het proces van ‘voorbeeld doet 
volgen’ om over zichtbare breuklijnen heen te stappen en nieuwe inzichten en ervaringen te 
delen met relevante doelgroepen in het ruimtelijk domein.

Baten versus schade
De gebouwde omgeving is maakbaar gebleken. Plannen en ontwerpen uit het verleden zijn 
vertaald in vormen, patronen en structuren als voorwaarden voor stedelijke dynamiek. Ville en 
cité vormen onmiskenbaar twee kanten van het stadsleven (Sennett, 2018).  
Op de plattegrond ogen ruimtelijke structuren georganiseerd en bekend. Vanuit de door-
snede is dat minder het geval en is de ondergrond vooral een ruimte waar de ‘bedrading’ 
van de bovenwereld een plek heeft gekregen. Gezien de vele opgaven met een systemisch 
karakter is het gebruik van de ondergrond aan een heroverweging toe. In ieder geval om 
de wederkerigheid met de openbare ruimte en gebouwen te bevorderen – voor bestaande 
en nieuwe functies. Zowel opgaven als ruimtegebruik laten zich niet vanuit een enkel 
perspectief, positie en afgebakend tijdsvenster dicteren. Het in handen krijgen van relevante 
coördinaten voor de toekomst biedt navigatiemogelijkheden voor verschillende partijen op 
onbekend en open terrein. Universele waarden en passende paradigma’s kunnen hierbij het 
plannings- en ontwerpkader vormen voor oplossingen – die het nieuwe met het bestaande 
verenigen in de overgang naar een andere inrichting van de gebouwde omgeving. Niemand 
is tegen een attractieve en toekomstbestendige leefomgeving, maar tegen welke prijs nu en 
tegen welke prijs in de toekomst – bijvoorbeeld als klimaatverandering tot enorme schade en 
welvaartverlies leidt. Vooral die laatste vraag is relevant voor beleidsmakers en professionals 
in het ruimtelijke domein. Om noodzakelijke investeringen te rechtvaardigen, is het nodig 
om enerzijds maatschappelijke en economische baten te creëren en anderzijds achteruitgang 
en schade te voorkomen. Dit impliceert een open vizier voor opgaven, context, oplossingen, 
impact, haalbaarheid, draagvlak en éducation permanente.

Waardengedreven aanpak
De ontwikkeling, overdracht en verspreiding van kennis en vaardigheden op basis van 
nieuwe paradigma’s vragen om een passende aanpak waarin ontwerpend onderzoek en een 
interdisciplinair perspectief de basis vormen voor de zoektocht naar zowel een gedeelde 
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‘In Rotterdam maken we vaker gebruik van ontwerpend onderzoek. Om praktische redenen – 
je kunt als gemeente niet alles zelf doen –, maar vooral om grip te krijgen op maatschappelijke 
opgaven. Ontwerpend onderzoek helpt immers om inzicht te krijgen in complexe thema’s, om 
disciplines samen te brengen, om hiaten in werkprocessen bloot te leggen.
‘Deze studie is relevant vanwege de focus op de ondergrond. Iedereen is het eens dat de 
bodem essentieel is voor stedelijke ontwikkeling, maar in de praktijk krijgt dit nauwelijks 
navolging. De ondergrondse drukte, de bodemgesteldheid, de effecten van klimaat
verandering – in een gebied als Marconiplein zijn dat cruciale factoren. Het is dan fijn als 
twee teams ruim de tijd krijgen om daar hun tanden in te zetten, om ons te helpen met het 
scherpstellen van de opgaven. 

‘Die rol hebben ze zeker waargemaakt. Ik heb geleerd dat het belangrijk 
is om vroegtijdig prioriteiten te stellen. Als we van het Marconiplein een 
aangename verblijfsplek willen maken, in plaats van de verkeermachine 
die het nu is, moet dat vooraf met zoveel mogelijk betrokkenen gedeeld 
worden. En als het dan tot hoofddoel is verheven, je er ook geen concessies 
meer aan doet.

‘De twee teams leggen concrete zaken bloot. Het is interessant om over leidingstraten te 
spreken waarin kabels en buizen gebundeld zijn, maar hoe doe je dat dan? Daarnaast is 
het combineren van de geplande dijkverzwaring met stedelijke functies een kans is, maar 
ook een enorme constructie vergt. Zo’n grote ingreep mogen we niet onderschatten. Dat 
raakt aan de belangrijkste les: dat om een gebied beter te maken, op hogere schaalniveaus 
systeemveranderingen nodig zijn. Op het Marconiplein komen een verkeersnetwerk, 
energiesystemen en een dijk samen. Om die te ontrafelen moet je uitzoomen. Tegelijkertijd 
moeten partijen die over die systemen gaan juist inzoomen. Dan zien ze in dat keuzes en 
ingrepen op systeemniveau gevolgen hebben voor specifieke plekken. En dus ook dat 
sommige interventies gebieden beter maken. 
‘We gaan nog niet met concrete voorstellen aan de slag. Maar de onderzoeken helpen ons wel 
om voornemens van bijvoorbeeld gebouweigenaren af te stemmen op veranderingen in de 
publieke ruimte. Daarnaast bevestigen beide teams dat de relatie tussen Merwe-Vierhavens 
en de omliggende wijken – waarin het Marconiplein een schakel is – aandacht verdient. Intern 
werkt de studie samenwerking met andere afdelingen in de hand. Techneuten zien nu ook 
in dat we nog niet alles weten, dat in de ondergrond nader onderzoek noodzakelijk is. Tot 
slot gebruiken we dit soort studies om investeringen in de ondergrond beter op elkaar en de 
bovengrond af te stemmen. Dat bij het vervangen van een leiding het grotere plaatje en de 
lange termijn in ogenschouw worden genomen.’ 

probleemdefinitie als oplossingen voor specifieke locaties. Belangrijke waarden – zoals inclu-
siviteit, duurzaamheid, gemeenschapszin, biodiversiteit – vormen een generiek kader waarbij 
ontwerpend onderzoek de kennis en vaardigheden van alle deelnemers benut en verrijkt om 
tot een toekomstbeeld en aanknopingspunten voor een handelingsperspectief te komen.
De centrale vraagstelling van de ontwerpstudie Stad x Ruimte is een voorbeeld van zo’n 
‘waardengedreven aanpak’. Ook het Nederlandse en Vlaamse ruimtelijk beleid – denk aan 
de Nationale Omgevingsvisie (NOVI) en het Beleidsplan Ruimte Vlaanderen (BRV) – gaat uit 
van (kern)waarden die plannen en ontwerpen aansturen, zonder uitspraken te doen over 
hoe deze voor locaties met specifieke kenmerken en condities moeten worden ingevuld. Het 
generieke versus het specifieke vraagt om een helder en richtinggevend kader met voldoende 
ruimte voor ideeën, innovatieve oplossingen en lokaal maatwerk. Dit vergt durf, verbeelding 
en vernuft en dat bij goed opdrachtgeverschap begint en zijn beslag krijgt in het engagement 
van de praktijkprofessional.  
De grote verandering is op kleine schaal allang gaande. Op het niveau van stad en landschap 
zijn klimaatverandering en energietransitie katalysatoren voor andere opgaven. Die opeen-
stapeling bepaalt de komende decennia de agenda en vraagt om een andere denkrichting 
en aanpak. Daarmee brengen ze een paradigmaverschuiving op gang die uiteindelijk tot 
verandering leidt.     

Hans de Boer is coördinator onderzoek en innovatie aan de TU Delft (DIMI) en een van de initiatiefnemers 
van dit boek. 
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‘Om een gebied beter te maken, 
zijn elders systeemveranderingen 
nodig’

	 MAT TIJS VAN RUIJVEN, GEMEENTE ROT TERDAM
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Dienen de 
voorstellen 
het algemeen 
belang?
De ontwerpteams hebben met hun verschillende ontwerpen antwoorden 
proberen te vinden op de vraagstelling van de zes gemeenten, rekening 
houdend met de condities en eigenheid van de locaties. Samen met de centrale 
vraagstelling van de hele ontwerpstudie (door integraal en multifunctioneel 
ruimtegebruik tot attractieve en toekomstbestendige leefomgevingen komen) 
vormden ze een richtinggevend ontwerpkader. 
Door ontwerpend onderzoek hebben de teams de gelaagdheid van de locaties 
ontward, systemen geïdentificeerd en relevante schaalniveaus in ogenschouw 
genomen. Op basis hiervan is een visie ontwikkeld, zijn principes geformuleerd 
en ontwerpstrategieën gecombineerd. Dit heeft geleid tot integrale ontwerpen 
met toekomstbeelden die de mogelijkheden voor een locatie laten zien, en 
waarbij oplossing en aanpak inspireren voor vergelijkbare locaties.
 
De hoofd- en deelcriteria uit de centrale vraagstelling (ruimtelijk rendement, 
leefomgevingskwaliteit, toekomstbestendigheid, implementatie) dienen 
als toetsingskader om te bepalen in hoeverre de ontwerpvoorstellen een 
kwaliteitsvolle leefomgeving – en de maatschappelijke discussie daarover 
– dichterbij brengen. Deze criteria komen voor een deel overeen met de 
zogenoemde kernkwaliteiten voor ruimtelijke ontwikkeling die de Vlaamse 
overheid hanteert, en de afwegingsprincipes uit de Nederlandse Nationale 
Omgevingsvisie (NOVI). Ondanks dat elk team met verschillende visies, 
principes, ontwerpstrategieën en oplossingen komt, kunnen de verschillende 
aanpakken en oplossingen toch tot vergelijkbare maatschappelijke resultaten 
leiden – vanwege een oriëntatie en sturing en gebaseerd op maatschappelijke 
waarden. De zeven voorstellen laten een grote variëteit zien die rechtdoet aan 
het lokale en tegelijkertijd bijdraagt aan brede maatschappelijke opgaven.     

	

	 Bijdrage centrale vraagstelling
	 • = gering
	 •• = voldoende
	 ••• = ruim
	 •••• = groot

	 HOOFD- EN DEELCRITERIA

	 Ruimtelijke rendement (RR)
-	 Functiecombinaties of ‘meekoppelen’ opgaven
-	 Efficiënt, meervoudig of gedeeld ruimtegebruik
-	 Meerwaarde (economisch, sociaal, cultureel, 

ecologisch) 

	 Leefomgevingskwaliteit (LK)
-	 Veiligheid
-	 Gezondheid
-	 Sociaal inclusief, samenleven
-	 Ecologische samenhang, biodiversiteit, 

bodemkwaliteit
-	 Ruimtelijke kwaliteit (gebruikswaarde, 

belevingswaarde, toekomstwaarde) 

	 Toekomstbestendigheid (TB)
-	 Duurzaam (grondstoffen, materialen, stromen, 

processen, activiteiten) 
-	 Aanpasbaar
-	 Veerkrachtig, robuust

	 Implementatie (I)
-	 Systeemintegratie 
-	 Haalbaar (technisch, financieel/economisch, 

maatschappelijk, sociaal)
-	 Schaalbaar

 

NAZARETH MAASTRICHT

	 Ruimtelijk rendement  •••
•	 Vervangingsopgave ondergrondse infrastructuur 

en bovengrondse herstructureringsoperatie in 
samenhang benaderd.

• 	Energieboulevard verbindt functies en programma 
vanuit onder- en bovengrondse netwerken.

• 	Klimaatadaptatie en energietransitie tastbare 
onderdelen van de openbare ruimte.

• 	Differentiatie door nieuwe woontypologieën.
• 	Sterke verknoping met omgeving door nieuwe 

routes en verbindingen.

	 Leefomgevingskwaliteit  ••••
•	 Herstructurering openbare ruimte met 

nieuwe fiets- en wandelverbindingen en ont
moetingsplekken – vanuit de vervangings- en 
transitieopgaven.

•	 Introductie van een landschappelijke laag, een 
natuurlijke en groene overgang tussen landschap 
en wijk, die de belevingswaarde en ecologische 
kwaliteit vergroot.

•	 Vergroten van gebruiks- en belevingswaarde van 
de openbare ruimte.

	 Toekomstbestendigheid  ••••
•	 Circulaire kringloop van materialen en 

grondstoffen biedt  kansen voor vernieuwing van 
de energie- en waterhuishouding.

•	 Water-, energie- en mobiliteitsnetwerken op 
elkaar afgestemd. 

•	 Ruimtelijke en economische meerwaarde door 
koppeling tussen ondergrond en bovengrondse 
ingrepen.

	 Implementatie  •••
•	 Systeemkeuzes voor infrastructurele netwerken 

geven richting aan de ruimtelijke ordening van 
de openbare ruimte. Samenspel netwerk, bodem 
en occupatielaag. Ingrepen in de ondergrond als 
aanjager bovengrondse ontwikkelingen.
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•	 Woonstratenstrategie van ‘klimaatstraat’, 
‘energiestraat’ en ‘natuurstraat’ toepasbaar voor 
vergelijkbare wederopbouwwijken.

•	 Innovatieve oplossingsrichtingen kunnen tot 
alternatieve verdienmodellen en meer ecologische 
waarde leiden.

	

BOUDEWIJNSITE LEUVEN

	 Ruimtelijk rendement  ••••
•	 Ondergrondse dimensie betrokken bij onderzoek 

en ontwerp.
•	 Uitbreidingswensen van gebruikers en geplande 

ontwikkelingen krijgen plek, in combinatie met 
extra ruimte voor waterinfiltratie en groen in een 
multifunctionele publieke ruimte.

•	 Multifunctionaliteit creëert forse economische, 
sociale, culturele en ecologische meerwaarde.

	 Leefomgevingskwaliteit  ••••
•	 ‘Doorwaadbaarheid’ van de locatie en een 

diversiteit aan activiteiten zorgen voor 
levendigheid op alle momenten van de dag.

•	 Permanent toegankelijke publieke ruimte voor 
buurt en stad.

•	 Natuurlijke vegetatie voor groen beeld, hogere 
belevingswaarde en ecosysteemdiensten – die 
effecten van klimaatverandering reduceren en 
ecologie verbeteren.

•	 Toekomstwaarde genesteld in combinatie van 
private en publieke functies.

Toekomstbestendigheid  ••••
•	 Raamwerk van ecologische ‘voegen’ die 

verschillende ecosysteemdiensten en 
utiliteitsvoorzieningen herbergen – en 
daarbinnen ‘ontwikkelingszones’ met een eigen 
constructielogica.

•	 Ondergrondse constructies als flexibel casco, 
zodat verschillende sporten en andere functies 
mogelijk zijn. 

•	 Netwerk van groen en water zorgt voor veerkracht 
van locatie en omgeving.

	 Implementatie  •••
•	 Open en publiek raamwerk met 

ontwikkelingskavels biedt eerste blik op de 
ruimtelijk-constructieve haalbaarheid. 

•	 Verbeterde locatie is goed voor omgeving. 
Voorbeeld voor systeem van stedelijke parken, 
aangesloten op omliggende landschappen.

•	 Technische, juridische en financiële haalbaarheid 
vergt vervolgtraject.

RAGHENO MECHELEN

	 Ruimtelijk rendement  •••
•	 Parkeer-, cultuur- en woonprogramma integraal 

benaderd.
•	 Voorsorteren op toekomstige transformatie door 

constructie en programma los te koppelen.
•	 Parkgebouw als aanjager voor 

gebiedsontwikkeling.

	 Leefomgevingskwaliteit  •••
•	 Ontmoetings- en speelmogelijkheden in centrale 

hal per verdieping.
•	 Wijkcentrum voor buurtbewoners.
•	 Groene en veilige omgeving door inpandig 

parkeren.

	 Toekomstbestendigheid  ••••
•	 Aanpasbaar gebouw door ontkoppelen constructie 

en programma.
•	 Gebruik circulaire materialen.

	 Implementatie  •••
•	 Ontwerp en berekeningen integraal benaderd.
•	 Ontwerp specifiek voor context, ontwerpprincipes 

breder toepasbaar.
•	 Investeringen ook afgezet tegen financiële waarde 

van toekomstig programma.
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BELLAMYBUURT AMSTERDAM
	
	 Ruimtelijk rendement  ••••
•	 Boven- en ondergrond integraal benaderd. Door 

data over de onder- en bovengrond met elkaar in 
verband te brengen zijn conflicten geïdentificeerd 
en is met een parametrische doorsnede het 
ruimtegebruik geoptimaliseerd. 

•	 Meervoudige waardeaspecten zijn gekoppeld aan 
een workflow en een multicriteria-analyse (MCA) 
om tot transparante en eenduidige beslissingen te 
komen over de ruimtelijke opgave en daarmee het 
ruimtelijk rendement.

•	 Bestaande ruimtes zijn door ‘meekoppelkansen’ 
geoptimaliseerd en meervoudig bruikbaar en 
toekomstbestendig. 

	 Leefomgevingskwaliteit  ••••
•	 Nieuwe benadering van bereikbaarheid, waarbij de 

privéauto plaatsmaakt voor ‘actieve’ vervoermid-
delen en deelvervoer. Hierdoor ontstaan ruimte, 
veiligheid, groen en ontmoetingsmogelijkheden.

•	 Toevoegen van sociaal-culturele functies en 
verbetering van ecologie en biodiversiteit door 
meer groen. Door minder blootstelling aan fijnstof 
– door mobiliteitstransitie – een verbetering voor 
de mentale en fysieke gezondheid.

•	 Stakeholders betrokken in ontwerpproces (cocrea-
tie), bevorderlijk voor cohesie en inclusiviteit.

•	 Meer belevings- en gebruikswaarde voor bewoners 
door meer ruimte en meer groen.

•	 Iconisch water en Amsterdamse architectuur 
blijven prominent aanwezig.

	 Toekomstbestendigheid  ••••
•	 Door grootschalige vervanging van harde 

oppervlakken nemen de infiltratiecapaciteit en 
hittebestendigheid toe. 

•	 Extra boven- en ondergrondse ruimte biedt meer 
flexibiliteit voor toekomstige aanpassingen.

	

Implementatie  •••
•	 Ontwerp voor een specifieke workflow met vijf 

stappen, waarbij het deel over cocreatie en 
besluitvorming bijdragen aan soepel participatie- 
en besluitvormingsproces. Het testdeel geldt als 
haalbaarheidstoets voor ontwerpoplossingen. 

•	 Financiële haalbaarheid door koppelen van kansen 
en samenwerking. Vroegtijdige betrokkenheid van 
stakeholders verhoogt kans op maatschappelijk 
draagvlak.

•	 Workflow, MCA en typologische ontwerpingrepen 
toepasbaar binnen vergelijkbare context.

OOSTEROEVER OOSTENDE

	 Ruimtelijk rendement  ••••
•	 Bodemsanering en efficiëntie in ruimtegebruik, 

flexibiliteit en aanpasbaarheid binnen bestaande 
bedrijvenzone.

•	 Onderzoek naar noodzakelijke en gewenste 
verdichting in vervolgtraject met eigenaren en 
stakeholders.

•	 Circulaire stroomnetwerken op wijk- en bouw
blokniveau verhogen ruimtelijk rendement door 
nutsvoorzieningen en aansluitingspunten te delen.

	 Leefomgevingskwaliteit  ••••
•	 Hoge verblijfskwaliteit voor werk, onderzoek, 

evenementen en culturele activiteiten.
•	 Open voor andere wijken.

	 Toekomstbestendigheid  ••••
•	 Circulaire stroomnetwerken op straat- en 

bouwblokniveau
•	 Rekening houden met stijgende prijzen van 

energie, water en materialen.

	 Implementatie  •••
•	 Toolbox en actiekaarten voor sleutelfiguren, 

sectoren en kennisinstellingen als aanzet voor 
dialoog en breed gedragen visie. 

•	 Model voor bedrijventerreinen in vergelijkbare 
situaties.
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MARCONIPLEIN ROTTERDAM (1)

	 Ruimtelijk rendement  ••••
•	 Integrale benadering van systemen (water, groen, 

mobiliteit) en boven- en ondergrondse ruimtes op 
verschillende schaalniveaus.

•	 Marconiplein als stedelijk hart voor West-City, 
als ‘drager’ voor omliggende wijken met 30 
procent werken, 50 procent wonen, 20 procent 
voorzieningen.

•	 Six capitals approach: productief (circulaire 
‘makersstad’ en innovatiedistrict); natuurlijk 
(groen en gezond ecosysteem); sociaal 
(ontmoeting en samenwerking); menselijk (betere 
opleiding en toepassen van kennis; intellectueel 
(kennisontwikkeling circulaire businessmodellen, 
logistiek, waterbeheer); financieel (life cycle 
investment en 300.000 vierkante meter vastgoed).

	 Leefomgevingskwaliteit  ••••
•	 Drie systeemveranderingen op lokaal 

en stadsdeelschaal: water (‘sponspark’, 
‘waterkathedraal’); groen (dijkpark); mobiliteit 
(mobiliteitshub, distributiehub, herinrichting 
stratenplan).

•	 Herinrichting maaiveld voor 5- en 15-minutenstad 
met mobiliteitshub voor omliggende wijken en 
dijkpark voor voetgangers en ontmoeting.

•	 Centraal voorzieningenhart verbetert kwaliteit van 
omliggende wijken.

Toekomstbestendigheid  ••••
•	 Systeemveranderingen gericht op six capitals 

approach voor bredere betekenis duurzaamheid. 
•	 Dijk vrijgespeeld van infrastructuur waardoor 

eventuele verhoging mogelijk wordt. Integratie 
van uitgangspunten RMA voor toekomstbestendig 
mobiliteitssysteem.

	 Implementatie  •••
•	 Ingrepen als uitwerking van systeemverandering 

voor water, groen en mobiliteit op verschillende 
schaalniveaus.

•	 Strategische aanpak toepasbaar voor andere 
stedelijke ontwikkelingen. 

•	 Six capitals approach voor duurzame ontwikkeling 
bruikbaar voor andere locaties. 

MARCONIPLEIN ROTTERDAM (2)

	 Ruimtelijk rendement  ••••
•	 Paradigmaverandering: van infrastructuur naar 

openbare ruimte van hoge kwaliteit voor alle 
vervoerswijzen en gebruikers.

	 Leefomgevingskwaliteit  •••
•	 Kader voor een kwalitatief en inclusief stadsplan en 

landschapsontwerp.
•	 Gedetailleerde studie nodig om ruimtelijke en 

sociale ambities waar te maken.

	 Toekomstbestendigheid  ••••
•	 Duurzaamheid en veerkracht door stimuleren 

openbaar vervoer en transparantie boven- en 
ondergrond vanuit ‘onthullingsprincipe’.

	 Implementatie  •••
•	 Kwalitatief en inclusief ruimtelijk plan.
•	 Ontwerp erkent lokale stromen en mogelijke 

schaalbaarheid.
•	 Gedetailleerde studie nodig voor financiële en 

technische aspecten.

	

‘Ik vind het goed dat deze ontwerpstudie niet alleen nieuwe werkwijzen verkent, maar ook 
een ander licht schijnt op de veranderende rol van het ruimtelijk ontwerp. De voorstellen 
van de teams zijn geen eindplannen, maar inspirerende gedachten over de potenties van 
plekken, de mogelijkheden van de ondergrond. Het ontwerp is ingezet als zoekmiddel, om de 
opgave te definiëren en verrassende oplossingen voor een breed publiek op tafel leggen. Dat 
is wat mij betreft de kracht van goed ontwerp: vragen stellen, het debat openen, participatie 
mogelijk maken.
‘Het inzetten van ontwerp als onderzoeksmiddel gebeurt in België mondjesmaat. Bekend 
zijn de open oproepen van de Vlaams Bouwmeester die ontwerpend onderzoek inzet om 
grote opgaven van antwoorden te voorzien. In kleine gemeenten is ontwerponderzoek geen 
gemeengoed. Dat hangt samen met de schaal en de mogelijkheid die een gemeentebestuur 
heeft om voor ontwerponderzoek tijd en geld vrij te maken.

‘In de vakwereld zie ik dat vooral jonge bureaus ontwerponderzoek 
aardig in de vingers hebben. Zij zijn zo opgeleid – altijd vragen stellen, 
niet in eindbeelden hoeven of willen denken. Op onze school zien we 
beginnende studenten aanvankelijk worstelen met de verschillende 
verschijningsvormen van ontwerp. Ze leren geleidelijk dat naast een 
blauwdruk een ontwerp ook een verkenning kan zijn. 

‘In het werken aan de ondergrond is het van belang dat we met meerdere disciplines aan 
de slag gaan. Architecten en techneuten kunnen bijvoorbeeld een ondergrondse bak 
bedenken voor het parkeren van auto’s. Maar hebben ze genoeg grip op de geomorfologische 
of hydrogeologische omstandigheden — zeg maar de staat van de bodem? Weten ze dat 
boomwortels wellicht met watertekorten te maken krijgen? Daarnaast is wat ik noem 
synergie van schaal, context, tijd en ruimte belangrijk. Laat me dat uitleggen. Schaal betreft 
het schakelen tussen architectuur, stedenbouw en openbare ruimte. Context betekent het 
rekenschap geven van de omstandigheden – zoals ik al zei de staat van de bodem, maar ook 
klimatologische of sociaaleconomische condities. Tijd gaat over denken in flexibel en circulair 
gebruik, zodat een ondergrondse ruimte door de jaren heen van functie kan veranderen. En 
met ruimte bedoel ik dat boven- en ondergrond niet strikt gescheiden blijven, maar in elkaar 
overlopen – zoals het idee van een geplooid landschap in het Leuvense voorstel.
‘Tot slot een sociologisch aandachtspunt. Ruimtes in de ondergrond zijn op papier vaak 
publiek, maar door het private beheer bevinden ze zich in een schemergebied. Wie heeft 
toegang, wie heeft baat, wie beheert de ruimte? We doen onderzoek om de publieke 
betekenis van ondergrondse parkeergarages te vergroten, bijvoorbeeld door ze in te zetten 
voor waterberging, of als colombarium.’
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‘	Studenten begrijpen dat ontwerp 
ook een verkenning kan zijn’

      RAF ILSBROEK X, ONDERZOEKER EN DOCENT, UNIVERSITEIT ANTWERPEN 

IN
T

E
R

V
IE

W
  |

249

RR

TB

I LK

RR

TB

I LK



251250

Als iets blijkt uit deze ontwerpstudie, is het wel dit: de noodzakelijke paradigmaverschui-
ving naar integraal en multifunctioneel ruimtegebruik – waarbij de ondergrond een 
sleutelrol vervult – begint met anders kijken, anders denken en anders handelen. Door 
beleidsmakers en adviseurs, door ruimtelijk ontwerpers, door experts, kenniswerkers en 
studenten. 
Een andere voorname boodschap is dat de meervoudige transformatie- en transitieopgaven 
om nauwe samenwerking vraagt. Om tot passende oplossingen te komen, om in de verdichte 
stad tot aantrekkelijke leefomgevingen te komen, moeten de handen ineen worden 
geslagen. Het is aan de overheid, de praktijk en kennisinstellingen om het ‘collectief leren 
en samenwerken’ in te bedden en te verankeren. Uiteraard in nauwe samenspraak met 
burgers. Dit alles vraagt om bestuurlijke durf, ontwerpersverbeelding, technisch vernuft en 
een ecologisch besef. Hopelijk fungeert de in dit boek bepleite integrale aanpak als een best 
practice om anderen te inspireren om zo op termijn tot een nieuw paradigma te komen voor 
onze omgang met de ruimte. 
 

ANDERS KIJKEN

1. Zie de doorsnede van de ondergrond, de openbare ruimte en het gebouw als nieuw 
paradigma voor integraal en multifunctioneel ruimtegebruik. En dan als aanvulling op de 
plattegrond, die de ruimtelijke structuur en de schaal van de fysieke omgeving weerspiegelt.

2. Beschouw de ondergrond als een volwaardige bouwsteen waarmee de kwaliteit van de 
leefomgeving wordt verbeterd. Door functies ondergronds te brengen, komt bovengronds 
ruimte vrij voor groen, water, ontmoeting. Een holistische benadering van de ondergrond 
biedt mogelijkheden om het kwetsbare bodem- en watersysteem te verbeteren. 

3. Heb oog voor het hogere schaal- en systeemniveau. Dan komen niet alleen de huidige 
condities van een locatie in beeld, maar ook de mogelijkheden die ontstaan als condities 
veranderen – als gevolg van het ontwerp. Ook blijkt dan de invloed dat hetzelfde ontwerp 
heeft op de ruimtelijke samenhang en de versterking van de stad als geheel.

4. Kijk over de fasen van de grond- en vastgoedcyclus heen. Dit geeft gelegenheid om in
vesteringen en opbrengsten in samenhang te bekijken. En om toekomstige waarden – die bij 
een klassieke en gefaseerde benadering mogelijk gemist worden – bij investeerders op tafel 
te brengen. 

ANDERS DENKEN

5. Oriënteer en stuur op basis van waarden. De toekomst laat zich niet voorspellen op 
basis van kennis, ervaring of data. Enig houvast zit verborgen in waarden als inclusiviteit, 
duurzaamheid, gemeenschapszin en biodiversiteit. Zij vormen een generiek kader waarbij 
ontwerpend onderzoek toekomstbeelden oplevert voor de dialoog en aanknopingspunten 
biedt voor een handelingsperspectief. 

6. Ontwerp voor verandering. Houd in een ontwerp voor de ondergrond, openbare ruimte 
of gebouw rekening met de mogelijkheid om in de toekomst andere functies in te passen. 
Een toekomstbestendig raamwerk of casco-concept maakt nieuwe ontwikkelingen of een 
flexibele inrichting door de tijd heen mogelijk.
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Anders kijken, 
anders denken, 
anders handelen
14 LESSEN VOOR INTEGRA AL EN 
MULTIFUNCTIONEEL RUIMTEGEBRUIK
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‘De ondergrond heeft in de wetenschap altijd wel op de agenda gestaan, zeker als het gaat 
om inzichten over ondergronds bouwen, ondergrondse infrastructuur en bodemgesteldheid. 
Gelukkig is er nu ook op politiek niveau aandacht voor de rol die de ondergrond speelt in 
stedelijke transities. En terecht, want de idee dat we alles op de bodem kunnen afwentelen 
is niet langer vol te houden. Door de ondergrondse wereld weer “gezond” te maken, door de 
boven- en ondergrond op elkaar af te stemmen voorkomen we niet alleen schade en hoge 
kosten, maar creëren we ook kansen om maatschappelijke doelen te realiseren.
‘Veel opgaven en bodemthema’s zijn verdeeld over talloze instituties die nauwelijks samenwer-
ken. Ontwerpend onderzoek kan daarin verandering brengen, omdat zaken die parallel en los 
van elkaar verlopen, in verband worden gebracht’.
‘Ontwerpend onderzoek neemt een hoge vlucht – omdat het steeds vaker een multidisci
plinaire exercitie is, omdat ontwerpers in staat zijn om met resultaten te komen die resoneren 
bij politici en beleidsmakers. Het is cruciaal dat ontwerpend onderzoek aan de voorkant 

plaatsvindt, dus als programma’s van eisen nog vaag zijn 
en de vrijheidsgraad hoog. Alleen dan ontstaat iets dat 
zich onderscheidt van een normaal stedenbouwkundig 
plan. Het draait om het scherpstellen van wat er aan de 
hand is, uitvinden wat kaders zijn en mogelijke oplossings
richtingen boven water brengen.

‘In ontwerpend onderzoek doorloop je als het ware meerdere rondes. Aan het begin geldt een 
brede blik en wordt zoveel mogelijk kennis opgehaald. Dit leidt tot een aantal ontdekkingen, 
die in een volgende ronde nader worden verkend. Zo’n “lusje” wordt elke keer kleiner, omdat 
oplossingsrichtingen afvallen en ruimtelijke keuzes concreter worden. Tot enkele scherpe 
toekomstscenario’s op tafel liggen waarvoor draagvlak bestaat en waaruit haalbare project
voorstellen voortkomen. De opgedane inzichten – over de opgaven en de samenhang daar
tussen, over wat moet gebeuren – vormen de basis voor de planvorming erna.
‘De ontwerpdisciplines krijgen ontwerpend onderzoek steeds beter in de vingers. Ook in het 
onderwijs krijgt het meer aandacht, al blijft dit een wisselwerking tussen het aanleren van 
competenties en het zelf doen in de praktijk – op je werk, tijdens een stage. Onder opdracht-
gevers krijgt ontwerpend onderzoek een voet tussen de deur. Gemeenten maken via een 
voucherregeling van het Stimuleringsfonds Creatieve Industrie kennis met de mogelijkheden die 
ontwerpend onderzoek biedt. Bij projectontwikkelaars is nog een wereld te winnen. Zij mikken 
vooral op vastgoedontwikkeling en kijken later wel wat daar dan nog bij moet. Terwijl gebieds-
ontwikkeling een gezamenlijke verantwoordelijkheid is en ontwerpend onderzoek ontwikkelaars 
en beleggers kan helpen om de samenhang tussen onderdelen tijdig in beeld te krijgen.’ 

7. Benut voorgenomen ingrepen in de ondergrond, ook voor mogelijke ingrepen in de 
openbare ruimte en gebouwen. Dit is een ‘meekoppelkans’ voor de inpassing van andere 
opgaven, voor een ingrijpende herstructurering en voor toekomstige ontwikkelingen op 
zowel het lokale schaalniveau als de ‘tussenschaal’ van het omliggende gebied.

8. Werk met integrale businesscases. Zoek naar het punt waarop verduurzaming en 
waardecreatie zich vertalen in een haalbaar en uitvoerbaar verdienmodel. Dit draagt bij 
aan het integraal, duurzaam, circulair en regeneratief ontwerpen en brengt het denken 
over het belang van een goede businesscase in een stroomversnelling. 

9. Ontwikkel regelgeving voor een ‘4D-ordening’ van ruimte en tijd. Met een hernieuwd 
beleidsinstrumentarium kunnen lokale overheden initiatiefnemers stimuleren om onder-
grondse ruimtes en functies te benutten – nu en in de toekomst.

ANDERS HANDELEN

10. Zet ontwerpend onderzoek in tijdens de verkenningsfase, voor ideeënontwikkeling 
of de definiëring van meervoudige opgaven waarbij context, condities en effecten op de 
midden- en lange termijn onzeker zijn. Het werkt kennisdeling en -ontwikkeling, dialoog 
en samenwerking in de hand. Betrek het onderwijs voor een frisse en ongebonden blik.    

11. Gebruik storytelling en toekomstbeelden voor de communicatie met stakeholders. 
Dit vergroot het inzicht in en het begrip voor uitdagingen, opgaven en condities, als een 
collectief leer- en creatieproces dat samenwerking versterkt. Het toekomstbeeld is de 
aanleiding, niet het antwoord. 

12. Ontwerpend onderzoek is geen vrijblijvende activiteit. Zonder rekening te houden met 
de technische of financiële haalbaarheid en toepasbaarheid, biedt het geen aanknopings-
punten voor het beleid. Het daadwerkelijke handelingsperspectief kent meer haken en 
ogen met betrekking tot regelgeving en normering, inspraakprocedures, risicospreiding, 
afhankelijkheden en bereidwilligheid tot samenwerking.  

13. Zorg dat data over de ondergrond op orde en beschikbaar zijn. Zonder deze kennis is 
het lastig om de ondergrond effectief en efficiënt in te zetten.

14. Houd rekening met de wijze waarop financiers baten en opbrengsten structureren en 
beoordelen. Bouw het ontwerp zo op dat het of past in de klassieke vastgoedlogica, of de 
risico’s op een logische wijze isoleert en bundelt.
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‘Ontwerpend onderzoek levert pas 
wat op als het aan de voorkant van 
een planproces plaatsvindt’

     JUT TA HINTERLEITNER EN TOM DA AMEN, ONDERZOEKERS TU DELF T
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