1.
WARROM
MENGEN
WE EN
WAT
LEVERT
HET 0P?

We duiken in zes projecten met een werkgebonden
geschiedenis. Daarbij hebben we extra oog voor
de sociale dimensie. Wat houdt het werken

als programma in? Door wie en voor wie is het
georganiseerd? Wat betekent het wonenen watis
de relatie tussen wonen en werken?

We gaan op zoek naar onderlinge verbanden en
gaan na wat dit zou kunnen betekenen voor

het transformeren van grootschalige
bedrijvengebieden.



MENGEN
WE EN

WAT LEVERT

HET 0P?

Mengen wordt vaak gezien als dé oplos-
sing in de zoektocht naar efficiénter ruim-
tegebruik en de focus op nabijheid van
verschillende functies. Maar welke meer-
waardes levert dit in realiteit op?

In dit onderdeel gaan we aan de hand
van enkele voorbeelden verder in op het
waarom van mengen. Hoe verhouden
werken en wonen zich tot elkaar? Hoe
worden wonen en werken georganiseerd?
Voor wie bouwen we woningen en voor
wie voorzien we werk? Is het mengen een
utopie, fixatie of dagdagelijkse realiteit?
En wat mengen we nu eigenlijk?
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REFERENTIES

INDIVIDUEEL WONEN EN WERKEN
ONTWIKKELDE ONDERSTEUNT

Wwoon-WERK CULTUUR EN
woninG ONTMOETING

WOONCOOPERATIE
TEGEN VERDERE
PRIVATISERING IN
PUBLIEKE RUIMTE

HAVENKWARGIER, ZEBRASGARAAG,
DEVENGER GENG

SPREEFELD,
BERLIJN

G- &

50 M2 4000 m2 9500 M2



GESUBSIDIEERDE
RUIMTE VOOR WERK
EN WONEN ONDER
VOORWAARDEN

NOVACIGY,
ANDERLECHG

12 500 M2

We schuiven zes voorbeelden naar voor die we verder
onderzoeken vanuit wonen, werken en de mix. De cases
uit binnen- en buitenland verschillen in schaal, ontstaans-
reden en ontwikkelmodel.

Elk van hen onderging de laatste decennia een grondige
transformatie die een andere invulling geeft aan wonen,
werken en hun onderlinge interactie. Ze vormen een aan-
leiding om de verschillende vraagstukken fundamenteler
te benaderen en brengen nieuwe vragen naar boven met
betrekking tot de sociale dimensie en lange termijn per-
spectieven voor de stad.

VAN BETROKKEN STEDELIJK
WERKGEVER NAAR LABO VOOR
BUURTGERICHTE GEMENGD

ONTWIKKELING ERPERIMENT

DOBBELMAN, SEESGADE,
MJMEGEN ASPERN

[ |

50 000 M2 2400 000 M2




HAVENKWARTIER

DEVENTER

1920

Een nieliwe haven

Het MPuitendiks weide-
gebied Bergweide wordt

afgegfaven voor de aanleg
van g@en binnenhaven. Met
dezginieuwe haven kan de
stadimeer profiteren van de
nieWve industriéle ontwik-
kelflgen en economische
vog@ruitgang. De economi-
sghe crisis van de jaren ‘30
gg@oit echterroetin het eten.
DE haven wordt niet meteen

bt gehoopte succes. Bij
anvang van WOIl zijn er
lechts veertien bedrijven
pevestigd.

1945

Verniegiwde aanpak
Na W@l buigt een commis-
sie vah deskundigen zich
over ge verbetering van het
havefigebied. Enkele ingre-
pen febben gunstige gevol-
genl zoals een algemene
uitifeiding, het verleggen
vatll havenarmen, een sluis
ernide doortrekking van het
kd@haal. Al snel verkoopt
gen ruim twintig extra per-
@gelen industriegrond. Tal
an fabrieken worden
jebouwd, waarvoor de
aanwezigheid van de
haven geen directe voor-
waarde vormt, bijvoor-
beeld de loodsen van de
petten- en de kofferfabriek.

©UWE LOVE CITY

2000

Hoogstedelijk
woongédbied

In de jagen 70 wordt trans-
port oer de weg de norm,
waard@or de binnenhaven
opnie klappen krijgt. In
2000rontwikkelt gemeente
Develiter een master-
plany voor de site: een
hoojjstedelijk woonge-
bie@ met woontorens en
urblan villa’s. Samen met
twlle projectontwikkelaars
wardt het gebied hiervoor
gwtendeels  opgekocht.
Hhkele leegstaande gebou-
en worden verhuurd aan
et-industriéle pioniers die
un stempel drukken op het
Debied.

De omliggende indu-
strie voelt zich bedreigd
door de grote hoeveel-
heid woningen die in het
plan zijn opgenomen. Het
masterplan wordt door
de gemeente tijdelijk in de
ijskast gestoken.



=

2005

Experimentele
broedplaats

Een nstmanifestatie in
20058 daagt het stadsbe-
stuurfuit om het gebied als
broeflplaats te bestem-
pelgh. Het Havenkwartier
krijgt daarom gedurende
viifj jaar, met bijdrage
valluit de gemeente en
pgovincies een andere
pestemming: informele
erk- en exprimenteer-
lek voor kunstenaars en
bndernemers.

In 2006 verdwijnt het ori-
ginele masterplan defi-
nitief in de prullenbak.

©WE LOVE CITY

2008

Nieuwglstrategie

De g@meente stelt een
strate@sch plan, beeld-
kwalitFfitsplan en flexibel
bestgmmingsplan op.
Er Worden 300 partijen
samgngebracht voor de
ontwikkeling. Zo ontstaat
eelmix van ondernemers,
a, kunst en cultuur
énywonen, die de beroeps-
h@ven tegelijk operationeel
buden.

2014

Sterke
onderfiemersgroei

In datfaar groeit het aantal
ondeghemers van twintig
naar fliim tachtig. Het gebied
tranSformeert verder:
pan@len worden aangekocht
en ferbouwd, nieuwe hore-
ca@ndernemers  vestigen
zigh, terwijl zelf- en samen-
b@uwers zorgen voor een
diversiteit aan architectuur
woningen.




ZEBRASTRAAT

GENT

1903

De induStriéle stad
Dedier€ntuininhet centrum
van Gaiht moet plaats ruimen
voor de snel groeiende en
indusffiéle stad. De stad
koop¥ de gronden op en
verk@velt deze. De straatna-
mergherinneren nog aan de
voglmalige dierentuin.

1905

Moderng
arbeidérswoningen
De entsche Maat-
schappij der Werks-
woninen geeft aan de
stadg@rchitect  opdracht
voorile bouw van moderne
arheiderswoningen.
Langs de Zebrastraat wordt
eef rij van dertien huizen
gabouwd. Tussenin bevindt
Zi€h een centrale doorgang
lar een beboomd binnen-
plein, met winkels op de
ee hoeken. Aan weerszij-
fen van deze doorgang zijn
vier huizen voorzien. Vanaf,
het binnenplein zijn zestig
appartementen toegal
kelijk, verdeeld over tig
panden van drie bouwlaggn.

©VISIT GENT, VICKY SPRENHOVEN

1930

Extra woningen

De wik wordt, zoals vele
andgfe sociale woonwij-
kenfverdicht. Een vierde
bouwlaag voegt twintig
exffa appartementen toe.
Ogldertussen verdwijnt
hét sociaal statuut van de
bningen en worden deze
onder restricties aan de
uime bevolking verhuurd.




2001

Renovatie me
voorzieningg

Na bijna 10® jaar is het
complex st@rk verloederd
en dringt fenovatie zich
op. De Siichting Liedts-
Meesen RKoopt en ren-
oveert defsite en redt het
zo op hef¥nippertje van de
sloophanger.

Naast dgywoningen worden
vijf semrfiinariezalen, een
polyvalénte ontmoetings-
plek enruime tentoonstel-
lingsrdimte geintegreerd.
Hierbil§ wordt bijzondere
aanddcht besteed aan de
erfggedwaarden.

2005

Kruisbestuivihg

In 2005 komfit het project
volledig van§de grond en
start de jkruisbestuiving
tussen wonen, cultuur en
evenementen.

©VISIT GENT

2015

Verdere uitbrfiding

De site breigh uit met het
project New®ebra. Om de
hoek van ge Zebrastraat,
aan de Gugtaaf Callierlaan,
verschijnt ggen bolvormige
gevel mel daarachter 36
appartenienten, een ple-
naire zagl met 220 plaat-
sen,eenyestauranteneen
ondergpondse parking.



SPREEFELD
BERLIJN

2007

Alternafief voor kantoren
Enkele § Berlijners komen
sameng@lsonderdeelvande
mediafSpree Versenken.
De [Jgroep wil een
waardglg alternatief
bedefiken voor de voor-
gestg@lde bouw van kanto-
ren @p de locatie. Bovenal
willgn ze ervoor zorgen
dat¥ het informeel strand
aafl de rivier de Spree
opgen blijft voor openbaar
ggbruik. Ze verenigen zich
il een wooncooperatie,
Jpreefeld Berlin, om de
ite aan te kunnen kopen.
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2009

Onderhandeling

De wooncooperatie
kooptfin 2009 de site aan
markiConforme prijzen en
houd@n het in optie voor 18
maafiden.

Tijdens deze periode
ongerhandelen ze met
lokale stakeholders en de
gemeente over een nieuwe
bgstemming.

©FATKOEHL ARCHITECTEN

2010

Gecodgrdineerd ontwerp
Na uccesvolle  onder-
handglingen vergunt de
gemgente het project. Op
het jterrein worden drie
aparte bouwblokken
vogrzien, de rest van het
tefrein krijgt een publiek
karakter. EIk blok wordt
dbor een andere architect
tgewerkt, samen met de
betreffende bewoners-
groep. Een vierde architect
functioneert als masterplan-
ner en design controller.




2012

Constructie

Enkele jarendlaten starten
de bouwwetken. De basis-

structuur ¥an de appar-
tementen Wwordt gebouwd
door de Wooncodperatie,

het interiglir finaliseren de
bewonergfnaar eigen voor-
keur. All§ appartementen
voldoen faan de passief-
normenfen op het dak zijn
collecti@ve zonnepanelen
geplaajst.

2014

Gebruik

De bewone® nemen hun
intrek in hurlfeigen apparte-
ment. Sameilidelen ze enkele
(dak)terras§en. Op het
gelijkvloers zijn optionele
ruimtes v@orzien die door
de codpgfatie zelf worden
ingerichtd maar waar ook
niet-bewbners gebruik van
kunnen fmaken. De effec-
tieve ingulling ervan is flexi-
bel en yerandert regelmatig.
Zo wafer reeds een kinder-
opvarng, groepspraktijk van
psychlologen, dansstudio...

R e -
©FATKOEHL ARCHITECTEN

2023

Voorbeeldprgject

Het project geldt als inspi-

rerend vog@rbeeld voor
collectieve fhuisvesting en
wordt vaakfioezocht. Het is
ook mogelilk een kamer te

huren voa¥ artistieke, cultu-
rele, wetdhschappelijke en
sociale d@eleinden.
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NOVACITY
ANDERLEGHT

2001

Gewestélijk
bestemimingsplan

Het Gewestelijk
Bestenimingsplan legt
de bestemming van
grongéen in Brussel
vast. Om gemengde
funclles in  stedelijke
gebjgden te  stimule-
ren worden specifieke
zorles aangeduid waar
geinengde ontwikkelin-
geh verplicht worden. Eén
vah deze zonesis de Marco-
Hblo site, later omgedoopt
©®t Novacity.
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2014

Uitwerking vande
planne
De @ewesteliike Ont-
wikk@lingsmaatschap-
pij por het Brussels
Hoof@lstedelijk Gewest
krijglf in 2013 de naam
citygev. In 2014 is de ver-
wefving van de gronden
vo@r Novacity rond en in
2@16 wordt de vergunning
g@edgekeurd. Citydev geeft
gpdracht tot de opmaak
An een masterplan en
ntwikkelingsplan.

© LAURIAN GHINITOIN

2018

Tijdelijke huisvesting

In afwiachting van de werk-
zaantheden zet citydev.
brug$els een solidair project
op il samenwerking met de
Brysselse Federatie van
Unlle voor de Huisvesting
(BFUH), die zich inzet voor
2t recht op huisvesting.
$inds het najaar van 2018
pieden de drie huizen en
een gebouw met drie
appartementen op de site
tijdeliik onderdak aan
kwetsbare gezinnen, in
afwachting van een vol-
waardig woonalternatief.



2019

Uitvoering eefste fase

Hettijdelijke gebruikloopt af.
De uitvoering van Novacity
vindt in twe@e fases plaats
en de eersie fase start op.
Eén van ge huizen wordt
nog niet ggsloopt en blijft in
gebruik dgor vzw Lilot.

Op het zlhidelijke deel van
het perggéel worden kmo’s
en wonifigen gebouwd.

2022

Eerste bewoners

Alle woningef zijn verkocht,
de eerste bevoners nemen
hun intrek. @e kmo-ruimten
voor productie-activitei-
ten zijn ngg niet ingevuld,

deze kom€n in het eerste
kwartaal Jan 2023 op de
markt.

1/
©LAURIAN GHINITOIV

2023

Opstart tweedle fase

Citydev.brusgels start de

zoektocht n@ar een team
voor uitvogring van de
tweede fas€. Op het noor-

delijk percgel worden 175
woningen @ebouwd, op het
gelijkvloer® is ruimte voor-
zien voqQl winkels en/of
voorzieningen.

13



DOGBELMAN
NIJMEGEN

1733

Groots¢halig
familiePedrijf

De actiiteit van de zeep-
ziederl Dobbelman in
Nijmegen gaat terug tot
middgh achttiende eeuw. In
de lo@p van de negentiende
eeuy en de eerste helft van
de tWintigste eeuw verveel-
vougligt het aantal werkne-
mefls, over 60 mensen in
1880 en 250 na WOIl, naar
5Q@0 begin jaren 1970.

14

TEXTIEL-ZEER
IEEPPOEDEN

ACHT-MAAL BEKROOND.

1895

Doorstart nabrand

In 189§ brandt de fabriek,
geleggh in het centrum
van WNijmegen, volledig af.
De familie koopt een leeg-
staaide  margarinefabriek
en get haar bedrijf verder
in [de wijk Bottendaal,
in §de buurt van het
sta@tion. Na de bedrijfs-
v@rhuis bouwt de familie
Dbbbelmann in de aan-
drenzende wijk arbeiders-
oningen om haar werk-
emers te huisvesten.
De leden van de familie
Dobbelmann zijn niet enke
actiefin het (katholieke) ve
enigingsleven, maar 0g
in de stedelijke, regiondle
en nationale politiek @n
woningbouwcorporaties.
Samen met het bedrijf§pa-
tronaat leidt dit tot talfvan
investeringen in het alider-
wijs en in socio-culturgle ini-
tiatieven in de wijk.

Fasriex S rAEIN OPPERVIAKTE CIRCA 12 500 M

MJME&.M’ den vi/a

©NOVIOMAGUS

1920

Blijvend succes

Rond¥1920 zijn nagenoeg
alle gercelen bebouwd en
is B@ttendaal een mix van
ind@istrie- en woonwijk
geworden.
In§1948 start de moderni-
s@ring van de fabriek en
dt er een uitbreiding
plaats. In de naoorlogse
beriode heeft Dobbelman
een tijdlang plannen voor
een verplaatsing naar een
meer perifeer industrieter-
rein, maar de gemeente wil
niet aan de overplaatsing
meebetalen.



1968

Internationalj$ering

Een internalionale over-
name maaktfeen einde aan
het familialeé karakter van
het bedrijf. e multinational
zet begin fjaren 1970 een
automatisg@ring door. Door
de reorg@nisatie sneuve-
len er talfjan banen en een
aantal sq€iale maatregelen.

©FABRIEKOFIEL

1977

Toenemend gbnflict

In 1977 delenin Bottendaal
5000 inwoflers en een
200-tal bed¥ijven een rela-
tief beperiffe oppervilakte
van 39 hajVele wijkbewo-
ners zitte§ in die periode
in een @ngunstige soci-
aal-econ@mische positie:
gezinnenll uit gesaneerde
gebiedah, nieuwkomers en
student€n. De woningen
wordefi niet meer opge-
knaptfen er is een tekort
aan groen en speelvoor-
zienifigen. De historische
bandl tussen het bedrijf
en ge wik is bij de jongere
gerjeratie en de nieuwko-
meals een pak minder tast-
ba@r. Vanaf 1968 hebben
Zimeer aandacht voor de
(milieu)hinder die uit de
ifdustriéle activiteit voort-
omt. De gemeente doet
iveinig en de wijkraad begint
ich te roeren.

1990

Sloop en tranSformatie

In de jaren 1980 doen het
bedriff en §de overheid
investeringén om de
hinder tegén te gaan, maar
dit biedt slgthts gedeeltelijk
soelaas. Ma aanhoudend
buurtprot@st sluit de fabriek
in 1999 deéfinitief de deuren
en heffl bedrijfsgebouw
wordt ni€t veel later groten-
deels ggsloopt.

Enkelel jaren later komt
met ingpraak van de buurt
een mnasterplan voor de
heromtwikkeling tot stand.
De Bobbelman-site wordt
getransformeerd naar
genlengd stedelijk gebied,
aligiwonen er dominant.

15



SEESTADT
ASPERN

1977

Onbestémde ruimte

Het in 1912 geopende vlieg-
veld zZ&t haar activiteiten
stop inf1977.

Genefal Motors bouwt een
motgrenfabriek op het zui-
delijlgy deel in 1980. In 1992
wor@gt het resterend deel
vanjfle site uiteindelijk opge-
koght door de gemeente,
on@ler impuls van de burge-
mgester van Wenen.

16

2005

StedenBouwkundig plan
Een fghds van de stad
Wenerfiricht in 2004 samen
met d@ federale vastgoed-
maatgchappij een doch-
teronflerneming op die
verafitwoordelijk is voor de
ontwikkeling en exploi-
tatie. In 2005 wordt een
staflenbouwkundig plan
opg@emaakt voor de site. Dat
bgstemt de zone als een
ghtwikkelingsgebied van
conomisch strategisch
delang in de Europese regio
entrope.

©ASPERN-SEESTADT.AT

2005

Mastefplan met partituur
De plafiningisinhandenvan
het st@&dsbestuur en de ver-
voergmaatschappij van de
stadfWenen. In 2007 keurt
de @emeente het master-
plah goed. De helft van de
sit€ krijgt de functie van
openbare ruimte, waarvoor
tWee jaar later een parti-

ur wordt opgemaakt. De
Straten, pleinen en parken
rijgen verdere verfijning
door onderscheid te maken
inverschillende assenenhet
opleggen vanrichtlijinennaar
inrichting.



2010

Infrastructuul als basis

Naast het do@rtrekken van
de U-Bahnlijn uit Wenen
tot het eindpunt Seestadt,
wordt ook ge Asperner See
uitgebaggald. Deze ligtin het
centrum vah de toekomstige
wijk en geft de Seestadt
ziin naagh. De effectieve
bouw vall de wijk gaat van
start in 2013 en spreidt zich
uit over @rie fases.

2013

Eerste uitbreijfling

De eerste fage start met de
aanleg van groene ruimte
en technisg¢he infrastruc-
tuur, de Bouw van een
onderzoeKs- en ontwik-
kelingspark en de reali-
satie vall een gemengd
kwartienfimet 2600 wonin-
gen, karforen, handels- en
dienstvarlenende bedrijven.
De eenste appartementen
wordefl in 2014 overge-
dragefl aan eigenaars en
huurd@rs.

2017
Verdere ontwikkeling
Van 2017 tgf 2022 loopt

de tweede ffase met het
station Aspgrn Nord en de
aansluitingfop de snelweg,

de ontwilkkeling van het
stations- § en kantoren-
kwartier fen de bouw van
woon- fen gemengde
wijken, § waaronder ook
bouwgr@epprojecten.

In  dg hieropvolgende

derde flase ligt de focus
op vgrdere verdichting
rond et station, de win-
kelstfaat en de metrolijn.
Daarhaast wordt ook de mix
aan@ebruiksmogelijkheden
onderzocht en verbeterd.

17



WERKEN?

Elk van de voorbeelden heeft een programma dat meer
omvat dan enkel wonen. Maar wat houdt dit juistin?

Traditioneel wordt bedrijvigheid gecate-
goriseerd volgens schaal en mogelijke
overlast voor de omwonenden. Maar
er is een rijker en genuanceerder beeld
denkbaar. Productieprocessen kunnen
worden vergeleken met een stroom, een
constante beweging van elementen die
samen het eindproduct vormen. Aan de
ene kant hebben we de stroom van pro-
ducten: van de aanvoer van grondstof-
fen, via de fabricage, tot de verkoop en
eventueel verdere distributie als tussen-
stap. Aan de andere kant is er de stroom
van mensen: klanten en medewerkers
die deel uitmaken van de afzetmarkt en
het productie- of aanbiedingsproces.

Waar de afzetmarkt doorgaans wordt
gezien als een dienstverlening, wordt de
eigenlijke productie en bijhorende acties
vaak bestempeld als hinder. De nega-
tieve associatie met uitstoot, lawaaihin-
der, geuroverlast... blijft standhouden.
Interessant is de parallel met het wonen,
waarbij ook overlast bestaat maar deze
niet altijd als zodanig wordt benoemd.
Denk bijvoorbeeld aan het gejoel van
spelende kinderen of het lawaai van een
luide televisie.

18

Door zes referenties te sorteren naar
de reikwijdte van hun dienst of product,
bieden we een nieuw perspectief op de
balans tussen wonen en werken. Deze
aanpak verheldert wie de gebruikers
zijn, wat essentieel is voor de stadsplan-
ning. Het helpt bij het bepalen van de
behoefte en optimale locatie van deze
diensten binnen de stedelijke context,
wat cruciaal is voor een harmonieuze
integratie met woonruimtes.
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Welke types werk

voorzien we?

WAT IS DE REIKWIJDTE VAN HET WERK?

WIE MAAKT GEBRUIK VAN DE DIENST OF HET PRODUCT?

WERELD REGIO STAD WiJK BUURT BUREN GEWONER
HAVENKWARTIER,
DEVENTER meubelmaker psychiater barista
ZEBRASTRAAT,
GENT
event verga- restaurant arts
dering
SPREEFELD,
BERLIJN kinderdag- timmerwerk  gemeenschaps-
verblijf centrum
NOVACITY,
ANDERLECHT KMO’s
DOBBELMAN,
NIJMEGEN bedrijfs- judo theater ontmoeting
ruimte ouderen

Rl T Y
ASPERN

onderzoek winkelen co-work

bakker




VOOR WIE
VOORZIEN WE
WERK IN
NIEVWE
GEMENGDE
GEBIEDEN?



Spreefeld, Berlijn

Vanaf de start is het publiek toegankelijk
houden van de rivieroever met informeel
strand een cruciaal uitgangspunt. Het
niet-privatiseren van de publieke ruimte
wordt verder doorgetrokken en de site blijft
voor twee derde onbebouwd. Ook het gelijk-
vloers is zoveel mogelik opengehouden
voor het publiek.

Havenkwartier, Deventer

Het Havenkwartier moet een gewilde
woonplek worden, werkplekken bieden
dicht bij de stad en een vrijplaats zijn voor
iedereen. Tijdens de opmaak van het
eerste masterplan wordt ruimte ver-
huurd als experimenteerplek voor crea-
tieve ondernemers en kunstenaars. Het
havenkwartier trekt hierdoor steeds meer
mensen en functies, die de stad ook in het
nieuwe masterplan een plek wil geven.

Waarom
organiseren we

hier werk?

Dobbelman, Nijmegen

Het masterplan voor de herontwikkeling
van de Dobbelman-site komt met inspraak
van de buurt tot stand. De plinten worden
opgeladen met bedrijfs-, atelier- en ont-
moetingsruimten en hebben een grote
aantrekkingskracht voor de buurt.

Novacity, Anderlecht

Het project vloeit voort uit het debat rond
de productieve stad. De uitbreiding van
de beschikbare opperviaktes voor
productieve activiteiten in Brussel is
een noodzaak om aan de behoeften van
de sector te voldoen en opkomende acti-
viteiten te ondersteunen. De voorheen
braakliggende site ligt daarom op het
gewestelijk bestemmingsplan in sterk
gemengd gebied. Er moet dus een
gemengde wijk komen.

Zebrastraat, Gent

Vanaf het ontstaan van de Zebrastraat is
economie, naast wonen en cultuur, één van
de drie pijlers. Economie staat daarbij ten
dienste van de pijler cultuur. De inkomsten
hiervan worden gebruikt om de cultuur-
beleving te financieren en ondersteunen
het functioneren ervan.

Seestadt, Aspern

Seestadt is ontworpen als een nieuwe stad
waar zowel wonen als werken een plaats
vinden. Het wordt door de stad ingezet als
een ontwikkelingsgebied van econo-
misch strategisch belang in de Europese
regio Centrope. Seestadt biedt werk-
gelegenheid aan de bewoners en aan
mensen uit de omliggende gebieden.
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Wie komt

hier werken?

Havenkwartier, Deventer

De  woonwerkwoningen  geven
onderdak aan ZZP’ers (Zelfstandige
ondernemer Zonder Personeel)
met uiteenlopende beroepen.

Het volledige gebied telt ruim negen-
tig ondernemers en bedrijven — met
nameinde creatieve sector. Toenhet
Havenkwartier niet langer als experi-
mentele broedplaats werd gesubsidi-
eerd, stegen de huurprijzen. Dat zorgt
ervoor dat een aantal pioniers achter
het succes van het Havenkwartier het
gebied moeten verlaten.

Novacity, Anderlecht

Op de begane grond zijn er 16 moduleerbare kmo-ateliers van 400 a
500 m2. Negen hiervan hebben een kantoorruimte op een mezzanine
en showrooms aan de nieuwe straat. De ateliers voor kmo’s zullen
verhuurd worden via citydev.brussels en kunnen verschillende
invullingen krijgen. Ze zijn gefinancierd door het Brussels Gewest
en het EFRO (Europese Unie). De bedrijven die er hun intrek nemen,
moeten daarom passen in de prioriteiten van het operationele

EFRO-programma.




Dobbelman, Nijmegen

De bakkerij is specifiek verbonden
met het wonen voor mensen met een
beperking op de site en stelt die daar
ook tewerk. Er zijn daarnaast tien ate-
liers specifiek voor kunst en cultuur.
De andere zaken hebben niet per se een
link met de bewoners maar functioneren
vooral als centrum voor de buurt (judo,
café, theater,dansschool...) .

Spreefeld, Berlijn

Huuropbrengsten financieren de
optionele ruimtes die door de cod-
peratie zelf ingericht en afgewerkt
worden. ledereen kan er gebruik
van maken. Eén ruimte heeft een
professionele keuken en mini-
restaurant, een andere is bedoeld
om te bewegen en een derde ruimte
om te bouwen. Deze ruimtes staan ter
beschikking van de bewoners, maar
sommige zijn ook gereserveerd voor
niet-bewoners.

Zebrastraat, Gent

Voor de organisatie Zebrastraat
zelf werken elf personen. Zij orga-
niseren de events, tentoon-
stellingen, houden de bar open
en verhuren de appartementen.
Daarnaast zijn er nog mensen actief
in de ruimtes die zij verhuren; namelijk
het restaurant en de huisartsenprak-
tijk. De vergaderzalen en eventlocatie
wordt vooral door bedrijven gehuurd.
Voor de schoonmaak van het complex
doet de Zebrastraat op een maat-
werkbedrijf dat mensen met een
beperking tewerkstelt.

[

werk te reizen.

Seestadt, Aspern

In Seestadt komen bedrijffspanden voor 15.000 kantoor-
banen en 5000 banen in handel, technologie, onder-
zoek en ontwikkeling, onderzoek en onderwijs. Er zijn
ook co-werkruimtes beschikbaar voor freelancers
en start-ups. Grote monofunctionele commerciéle
zones zijn gelegen aan de oostelijke rand.

Seestadt is een belangrijk knooppunt voor het openbaar
vervoer wat het gemakkelijk maakt om van en naar het




WONEN?

Diversiteit in wonen is een thema dat
steeds prominenter op de agenda
staat, mede door de veranderende
demografie en de groeiende aan-
dacht voor de sociale dimensie van
onze leefomgeving. Het gaat hier niet
alleen om de relatie van een woning
met zijn directe omgeving en de
bredere wijk. Ook de verscheiden-
heid aan woonvormen en eigendoms-
structuren komt in beeld. Nieuwe
ontwikkelingen bieden kansen om
woonoplossingen te creéren die aan-
sluiten bij de uiteenlopende behoef-
ten van de samenleving. Denk hierbij
aan veranderende gezinssamen-
stellingen, de toename van eenper-
soonshuishoudens en ouderen die
langer zelfstandig wonen. Bovendien
wordt betaalbaarheid een steeds
crucialer thema, aangezien de finan-
ciéle toegankelijkheid van wonen
onder druk staat.

De focus ligt op het creéren van duur-
zame langetermijnoplossingen. Die
bieden bewoners niet alleen een dak
boven het hoofd, maar ook een kwa-
litatieve leefomgeving voor de lange
duur. Het onderzoeken van aspecten
als typologie, eigenaarschap, betaal-
baarheid en duurzaamheid, draagt
bij aan het vormgeven van inclusieve
en dynamische woonomgevingen.
Door daarop in te spelen, voldoen
leefruimtes niet alleen beter aan de
huidige, maar ook aan toekomstige
woonbehoeften.



Dobbelman, Nijmegen

In dit gemengd stedelijk gebied is wonen
dominant. Dat past in een breder opzet
tot het heropwaarderen van de wijk
Bottendaal, die er vanaf de jaren ‘70 erg op
achteruit was gegaan.

Novacity, Anderlecht

Het gebied is bestemd als sterk gemengd
gebied, waardoor woningen bouwen ver-
plicht was.

Zebrastraat, Gent

Er waren al heel wat woningen op de site die
door de nieuwe eigenaar werden geren-
oveerd. De huurinkomsten van wonen
vloeien terug naar de pijler cultuur.

Havenkwartier, Deventer

Nadat het oude masterplan in de prullen-
bak verdween, had de gemeente nog altijd
de ambitie om het gebied te herontwikke-
len. De vastgoed- en bankencrisis van
2008 maakte duidelijk dat er een nieuw
plan en strategie moest komen waarvan
wonen een onderdeelis.

Spreefeld, Berlijn

Het project werd geinitieerd door een
Baugruppe die zich inzet voor betaalbaar
wonen in de stad.

Seestadt, Aspern

Het moet antwoord bieden op de snel
groeiende bevolking van Wenen en een
geschikt alternatief vormen voor de his-
torische binnenstad. Mensen in Seestadt
wonen dicht bij werkgelegenheid, voorzie-
ningen en openbaar vervoer waardoor de
behoefte aan pendelreizen vermindert.



Havenkwartier, Deventer
De meeste woonwerkwonin-
gen liggen naast elkaar. Dat
zorgt voor een binding met
de buren, omdat het ecosy-
steem van werk hieraan bij-
draagt.Hetautoluwe karakter
bevordert informele ontmoe-
tingen. Daarnaast is er ook
een actieve buurtvereniging.

Seestadt, Aspern

De straten, pleinen en
parken beslaan 50%
van de totale opper-
vlakte. De mix van wonen
en werken bevordert de
sociale interactie. Seestadt
beschikt over gemeen-
schapscentra die regelma-
tigactiviteiten,evenementen
en workshops organiseren.

GEZINSWONING/RIJWONING

Dobbelman, Nijmegen
Verschillende voorzienin-
gen op de site, zoals een
supermarkt en een gezond-
heidscentrum, bieden bewo-
ners van de site en de wik
Bottendaal mogelijkheden
tot ontmoeten. Het binnen-
terrein van de site is een
semi-openbare ruimte die
ongeprogrammeerd  blijft,
zodat de bewoners er zelf
invulling aan kunnen geven.

APPARTEN



Zebrastraat, Gent

De bewonersgroep is zeer
divers. Het gaat over onderzoe-
kersaandeuniversiteit, stagairs
van het ziekenhuis, expats... Er
Ziin geen gemeenschappe-
lijke ruimtes en de bewoners
hebben een link met de stad
omwille van werk. Gezien de
korte verbilijftijd is er weinig
sociale samenhang onder de
bewoners.

Novacity, Anderlecht

De 58 woningen zijn ver-
kocht aan particulieren
die geen ander onroerend
goed mogen bezitten en
zich gedurende minstens
20 jaar zullen vestigen in
de aangekochte woning.
Contractueel blijven deze
bewoners dus gebonden
met de plek, maar vaak ook
financieel omdat de wonin-
gen op de reguliere woon-
markt onbetaalbaar zijn.

De vijf bedrijfswo-
ningen worden door
citydev  verhuurd aan
medewerkers vande kmo’s.

Spreefeld, Berlijn

Er wonen verschillende leef-
tijden en culturen samen,
maar iedereenis cooperant.
Er worden veel ruimtes
gedeeld zoals wasruimte,
fitness, rooftop terras,
muziek en kinderruimte
waardoor de bewoners
elkaar goed kennen. Het
gemeenschappelik  (dak)
terras en aangrenzende
publicke ruimte bevorde-
ren de sociale cohesie.
Daarnaast zijn ook 6 cluster-
appartementen voor
groepen van 4 tot 21
personen.

TEMENTEN

APPARTEMENTEN MET

GEMEENSCHAPPELIJKE RUIMTES




Zebrastraat, Gent

Er zijn verschillende typologieén van een
studio tot appartement met vier slaapka-
mers. Het gaat over huurwoningen met
flexibele formules, met een minimum
huurperiode van drie maanden.

Havenkwartier, Deventer

Individuele kavels worden verkocht aan
Z7ZP’ersomeralsparticulier opdrachtgever
een woonwerkwoning naar eigen wensen
en noden te ontwikkelen. De bewoners
zijn dus zelf eigenaar en beslissen zelf
hoe er wordt gebouwd. Dat zorgt ervoor
dat de woningen lang in eigendom zullen
blijven, zeker omdat er zowel gewoond als
gewerkt wordt.

Novacity, Anderlecht

De ontwikkelaar werkt nauw samen met
citydev.brussels om woningen specifiek
voor gezinnenmeteenmiddelhooginkomen
te voorzien en zo betaalbaar wonen in de
stad mogelijk te maken. In totaal zijn er 63
appartementen gebouwd met één tot
drie slaapkamers met terras. Vijf hiervan
zijn niet-geconventioneerde huurwonin-
gen en blijven in beheer van citydev.

Spreefeld, Berlijn

Voor de 64 appartementen is gekozen
voor een eenvoudige draagconstructie
die de bewoners zelf verder afwerken
en inrichten. Het kostenefficiént bouwen
zorgt ervoor dat de gemiddelde kost van
een appartement drie keer lager ligt dan
gelijkaardige appartementen in de buurt.

Dobbelman, Nijmegen

Drie industrieel ogende woongebouwen
bieden een diversiteit aan woningen zoals
kleine studiowoningen, ruime door-
zonappartementen, kleine en grote
maisonnettes.

Op een deel van de site worden sociale
woningen voorzien. Er wordt daarnaast
ook een woonzorgcomplex gebouwd met
woonruimte voor ouderen en mensen
met een beperking.

Seestadt, Aspern

Er zijn verschillende soorten van koop- en
huurwoningen beschikbaar, van kleine
studio’s tot grote gezinswoningen. De
eigendoms- en huurdersstructuur van de
verschillende gebouwen en blokken vari-
eert, maar een groot deel van de woningen
in Seestadt is in handen van woningcorpo-
raties, zoals de gemeentelijke woningbouw-
vereniging Wiener Wohnen. Deze woningen
zijn bedoeld voor sociale huisvesting en
zijn betaalbaar voor mensen met een
lager inkomen.



HOE ZORGEN
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ONTMOETING

HAVENKWARTIER, DEVENTER

ZEBRASTRAAT, GENT

SPREEFELD, BERLIJN
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DOBBELMAN, NIJMEGEN
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Elke levendige stad is een mix van functies: wonen, werken en ontspannen
vermengen zich op allerlei wijzen. Deze mix manifesteert zich op diverse
schaalniveaus - van levendige plinten in bouwblokken tot dynamische wijken
met kleinschalige menging. Dergelijke stedelijke typologieén bieden rijke
kansen om verschillende functies te versterken en nieuwe vormen van inter-

actie te bevorderen.

WERKEN?

De ruimtelijke inpassing van deze
gemengde functies creéert bijzon-
dere connecties, niet alleen tussen
verschillende gebruiksfuncties, maar
ook met het publieke domein. Door
publiek toegankelijke plinten, binnen-
pleinen en binnengebieden te ver-
rijlken met functies - zoals ontmoe-
tingsruimtes, kleinschalige theaters,
sportscholen, en bedrijfs- of atelier-
ruimtes - transformeren we die tot
het kloppende hart van een straat,
buurt of wijk.

Deze benadering vergemakkelijkt
ontmoetingen, niet alleen tussen
bewoners en werkenden, maar ook
met de bredere omgeving. Zodoende
maakt ze van een simpel stukje stad
een levendige ontmoetingsplek. Het
gaat hierbij om meer dan het fysieke;
het is een strategie om sociale inter-
actie en gemeenschapsgevoel te ver-
sterken, waardoor steden niet alleen
gemengde maar ook geintegreerde
samenlevingen worden.
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Spreefeld, Berlijn

De plinten zijn grotendeels publiek toe-
gankelijk en hebben flexibele invullingen
die door de jaren wijzigen: cateringbedrijf,
kinderdagverblijf, groepspraktijk voor psy-
chologen, timmerwerkplaats.. Daarnaast
zijn er enkele polyvalente ruimtes die door
bewoners of externen kunnen gebruikt
worden. Hierboven zijn telkens (cluster)
appartementen voorzien. Het binnenge-
bied is publiek toegankelijk en leidt naar het
strand, de oevers van de Spree en een boot-
huis dat ook te huur wordt aangeboden voor
evenementen, tentoonstellingen, artistieke
projecten...

k3

Seestadt, Aspern

Het belangrijkste element is de Sonnenallee.
De meeste bouwblokken rond deze ringweg
en op de centrale as tussen de twee metro-
haltes hebben een gemengde invulling. Inde
plinten zijn commerciéle functies, daarbo-
venop wonen. In het oosten en het westen
van de as zijn residentiéle wijken met klein-
schalige menging. De rand van Seestadt
bevat industriéle zones met verschillende
afmetingen. Een aanzienlijk deel van de
bouwblokken hebben nog geen vaste invul-
ling. Deze ruimtereserves voor de stad
kunnen worden ingevuld met handel, indu-
strie, productie, onderzoek of onderwis.



Havenkwartier, Deventer

De woon-werkwoningen in het Haven-
kwartier zijn naast elkaar geschakeld en
hebben telkens de werkruimte in de pint en
het woonprogramma hierboven.

Zebrastraat, Gent

Wonen en werken zijn achter elkaar geor-
ganiseerd. De tentoonstellingsruimtes, het
café en restaurant liggen aan de straatkant,
zowel op de benedenverdieping als daarbo-
ven. De woningen hebben hun toegang via
twee binnenpleinnen en zijn zowel op het
gelijkvloers als op de verdiepingen gelegen.

Novacity, Anderlecht

De woonzones van het gebouw worden in
vijf afzonderlijke volumes onderverdeeld,
bovenop de werkplaatsen. Een tussenver-
dieping met kantoren dient als buffer tussen
de productieruimtes en de woningen, zowel
visueel als akoestisch.

Z

Dobbelman, Nijmegen

De site bestaat uit nieuwbouwwonin-
gen, beneden-bovenwoningen en oude
fabrieksgebouwen die gerenoveerd zijn tot
woningen. Op de begane grond bevinden
zich facilitaire functies zoals een ontmoe-
tingsruimte, een kleinschalig theater, een
sportschool, bedrijfs- en atelierruimtes.
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WANNEER
KUNNEN WE
SPREKEN
VAN EEN
GESLARGDE
MIK?



Spreefeld, Berlijn

De invulling van de flexibele (werk)ruimtes
wordt mee door de bewoners bepaald.
Samen kiezen ze er bewust voor de ruimte
open te stellen voor publiek om de band met
de buurt te versterken.

Doorheen de cases merken we dat
een effectieve relatie tussen wonen en
werken op de site een belangrijke voor-
waarde is voor succesvolle menging.
Sommige bewoners werken er zelf en
zien de noodzaak van aanwezigheid van
werken op de site in, andere bewoners
beslissen mee over welk type activiteit
er wordt voorzien. (Buurt)bewoners
profiteren dankzij de nabijheid van het
werken en andere activiteiten en maken
gebruik van de diensten.

Novacity, Anderlecht

Het voorzien van betaalbare huurwonin-
gen in de directe nabijheid, zorgt voor een
directe link met de productie activiteiten op
desite.

Dobbelman, Nijmegen

Het wonen voor specifieke doelgroe-
pen, zoals mensen met een beperking of
ouderen, vindt haar weerklink in werken of
ontmoeting op de site.

Havenkwartier, Deventer

De individuele focus en één-op-één-rela-
tie tussen wonen en werken zorgt ervoor
dat het aspect werk er niet snel zal worden
verdrongen.

Zebrastraat, Gent

De bewoners, die slechts voor beperkte tijd
inde stad verblijven, hebben de mogelijkheid
om hun sociaal netwerk snel uit te breiden
door deelte nemen aan de diverse culturele
activiteiten die worden georganiseerd.

Seestadt, Aspern

De diversiteit aan functies wordt doorge-
trokken in een diversiteit aan woningen. Het
betaalbaar maken van de huisvesting zorgt
ervoor dat bewoners vrijheid hebben in
keuze van woonplek.



HOE ZETTEN WE TEN
VOLLE 1Nl OP DE UNIEKE
KWALITEITEN EN SGHAAL
VAN VOORMALIGE
BEDRIJVENTERREINEN?

Op de tentoonstelling 'Hoe willen wij werken' in
het Keilepand te Rotterdam (2023) werd voorlig-
gend onderzoek gepresenteerd op posters, die
de essentie van de dynamiek tussen wonen en
werken vastlegden. Samen met een diverse groep
van gebruikers, ontwikkelaars en docenten hebben
we deze inzichten verder uitgediept. Ons doel? Het
benaderen van bedrijventerreinen met meer oog
voor hun unieke potentieel binnen de stedelijke
structuur.

De schaal, ligging en specifiecke kenmerken van
deze terreinen bieden niet zelden ongekende moge-
lijkheden voor transformatie. Met hun vaak grote,
onversnipperde percelen kunnen zij dienen als het
toneel voor ingrijpende veranderingen. Hun locatie,
soms nabij havens en andere cruciale transitiepun-
ten, maakt hen ideale kandidaten voor projecten
die bijvoorbeeld bijdragen aan de energietransitie
of de overgang naar een meer circulaire economie.
De nabijheid van de stedelijke bevolking vergroot de
relevantie en de impact van deze transformaties.
Hoewel de exacte vorm van deze transformaties nog
onbekend is, staat vast dat er aanzienlijke ruimte
voor nodig is. Samen verkennen we niet alleen de
fysieke, maar ook de sociale dimensie van deze
veranderingen, gericht op het scheppen van duur-
zame toekomstmogelijkheden die de relatie tussen
wonen en werken opnieuw definiéren.
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Net zoals de huidige wooncrisis de betaalbaarheid van wonen bedreigt,
zo dreigt ook de toegankelijkheid van bedrijfsruimten voor ondernemin-
gen onder druk te komen staan. Dit fenomeen bevat zowel economische
als sociale dimensies. Gezien de cruciale rol van praktisch opgeleiden in
de maakindustrie, impliceert dit een bedreiging voor de economische
diversiteit van onze steden. Het is daarom essentieel dat lokale overheden
proactief optreden om de huurprijzen beheersbaar te houden, een inzet
die parallellen vertoont met de aanpak van sociale woningbouw.
Ontwikkelaars spelen eveneens eensleutelrolin deze context. Hunbereid-
heid om samen te werken met gemeenten en kansen te benutten, kan de
druk op de beschikbare ruimte verminderen. Hierbij kan de gemeente
fungeren als schakel tussen ontwikkelaars en de maakindustrie, door op
toekomstige ruimtebehoeften te anticiperen met een duidelijk (ruimtelijk)
beleidskader.

Daarnaast wijst het tekort aan geschoold personeel binnen de maakindu-
strie op het belang van een naadloze samenwerking tussen onderwijsin-
stellingen en bedrijven. Een focus op zij-instromers en lokale opleidingen
omeengespecialiseerde arbeidsmarktte ontwikkelenis hieraangewezen.
Tenslotteis het verbeteren van de communicatie tussen ontwikkelaars en
eindgebruikers een belangrijk werkpunt. Het huidige gebrek aan interac-
tie belemmert de afstemming van het aanbod op de daadwerkelijke ruim-
tebehoeften. Door proactief te anticiperen op deze behoeften kunnen we
een omgeving creéren die zowel voor het bedrijfsleven als voor de samen-
leving als geheel ten goede komt.
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Het stimuleren van een levendige maakindustrie vereist een verschuiving
in het denken en doen van gemeenten. Hoewel de aandacht vaak uitgaat
naar de bloei van winkelstraten, blijft het cruciale belang van praktisch
geschoold personeel voor een dynamische economie ondergewaardeerd.
Het onvoorwaardelijk prioriteren van woonruimte boven een evenwich-
tige mix van wonen en werken op bedrijfsterreinen is kortzichtig, mede
vanwege de ingewikkelde planologische en functionele vraagstukken die
hiermee gepaard gaan.

Voor een succesvolle gemengde ontwikkeling, waar wonen en werken
hand in hand gaan, is het essentieel om deze twee functies zorgvuldig
op elkaar af te stemmen. De dynamiek van werken moet daarbij zeker
gehandhaafd worden. Om de maakindustrie toegankelijk te houden, zijn
diverse maatregelen denkbaar, zoals het instellen van maximale huurprij-
zen voor een bepaalde periode. Verder zou het stimuleren van eigenaar-
schap onder makers, die dan zelf hun bedrijfsruimte kunnen verbeteren,
een interessante optie kunnen zijn. Dit vraagt om gerichte ondersteuning
en wellicht garanties vanuit de overheid, met name in de context van co6-
peraties. De grondposities van de lokale overheid zijn daarbij een belang-
rijke randvoorwaarde.

Daarnaast biedt het concept van generieke bedrijfsruimten, ontworpen
voor polyvalent gebruik, lange termijn voordelen. Dit verlaagt niet alleen
de terugkerende investeringskosten gedurende de levenscyclus van een
bedrijfsgebouw, maar maakt ook flexibele aanpassingen aan de ruimte-
vraag mogelijk. Dit draagt bij aan de stabiliteit van de vastgoedwaarde, wat
aantrekkelijk is voor ontwikkelaars.
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Maatschappelijke meerwaardeis de uitkomst van complexe processen.De
financiéle baten wegen daarbij voor de meeste betrokken spelers zwaar-
der door dan wat in het beste geval gezien wordt als een neveneffect. Zo
wordt de keuze voor de locatie van een bedrijf voornamelijk bepaald door
economische overwegingen.

De transformatie van verwaarloosde wijken, die momenteel als ‘non-lieu’
worden bestempeld, brengt het gevaar met zich mee van gentrificatie en
financiéle exploitatie van de lokale vastgoedmarkt. Het doel van spelers op
de vastgoedmarkt is om bewoners met een hoger inkomen aan te trekken,
vaak door de buurt een trendy imago te geven metftijdelijke projecten zoals
een zomerbar.

Wanneer deze herontwikkeling door de markt wordt gedreven, overheerst
een commerciéle logica en is er doorgaans weinig aandacht voor de col-
lectieve meerwaarde en het openbaar domein. Essentiéle voorzieningen
zoals scholen en bibliotheken, die cruciaal zijn voor dagelijkse interacties
en de kwaliteit van het gemeenschapsleven, worden vaak over het hoofd
gezien.

Lokale overheden staan voor een dilemma: investeren in noodzakelijke
voorzieningen kan immers gentrificatie versterken, waarbij nieuwkomers
de oorspronkelijke bewoners en bedrijvigheid verdringen. Het vinden
van een evenwichtige aanpak, die de sociale en functionele mix in de wijk
waarborgt, blijkt in de praktijk uitdagend.

Onder de noodzakelijke acties en begeleidende maatregelen vallen zeker
investeringen in onderwijs en opleiding. Deze versterken niet alleen de
veerkracht en positie van sociaal kwetsbare groepen, maar vormen ook
een essentiéle schakel tussen wonen en werken, waardoor een meer
inclusieve gemeenschap ontstaat.



DE RELATIE
TUSSEN WONEN
EN WERKEN IS
EEN BELANGRIJKE
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