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1 
INLEIDING 

CONTEXT VAN DE HUIDIGE OPDRACHT 

Het Biestebroekdok maakt deel uit van een strategisch her-
ontwikkelingsproces voor het zuidelijke deel van het Kanaal. 
Dit laatste heeft een de-industrialisatiefase doorgemaakt die 
heeft geleid tot een aanzienlijke stedelijke achteruitgang, 
vooral op de rechteroever. Om een kader te bieden voor 
deze veranderingen werd het BBP I opgesteld (2017), het 
resultaat van een langdurig werk door de verschillende ac-
toren. Het Plan pakte met succes nieuwe kwesties aan, zo-
als de integratie van de productieve economie in het kader 
van gemengde stedelijke projecten. Het heeft de dynamiek 
van transformatie, 'vernieuwende stadsontwikkeling' en 
nieuwe economieën in gang gezet die we in de perimeter 
willen zien. De gekozen dichtheid is erop gericht een even-
wicht te vinden tussen de ambities van de actoren, de pro-
grammatische beperkingen, bodemsanering enzovoort. 
Deze dichtheid weerspiegelt ook de wens om het beste te 
halen uit reeds verstedelijkte, uitgeruste en toegankelijke ter-
reinen, in een impliciete logica van duurzame en berede-
neerde stedenbouw. 

Het BBP I (d.w.z. BBP "Biestebroek" BR 07/12/2017) werd 
echter gedeeltelijk vernietigd in 2020 om een aantal rede-
nen. Het is daarom essentieel om een duidelijk inzicht te 
hebben in de redenen voor deze afwijzing. Naast het wette-
lijke kader heeft de kritiek op het project een aantal zorgen 
van sommige burgers, verenigingen en privé-instellingen 
aan het licht gebracht. Deze zorgen hebben betrekking op 
de integratie en inclusie van alle sociale groepen, de aanwe-
zigheid van groene ruimten en het behoud van de bestaande 
economische activiteit. 

VERWACHTINGEN VAN DE DIAGNOSE EN 
DE BIJWERKING VAN DE UITDAGINGEN 
VAN DE BESTAANDE TOESTAND 

Deze opdracht om een BBP "Biestebroek II” gelijktijdig uit te 
werken met de opheffing van het vorige BBP “Biestebroek”, 
is een gelegenheid om een bestaand instrument te verbete-
ren in het licht van de veranderingen in de uitdagingen waar-
mee het gebied geconfronteerd wordt en de ontwikkelingen 
in de tijd; het moet ervoor zorgen dat het geactualiseerde 
plan volledig in overeenstemming is met de gemeentelijke 
en gewestelijke ambities en de verdediging van het alge-
meen belang. 

Deze eerste "heractualiseringsfase", in de vorm van deze di-
agnose, is daarom van het grootste belang. Hoewel dit over 
het algemeen het geval is voor elk stadsproject dat volledig 
in overeenstemming moet zijn met de realiteit van de context 
in kwestie, is een van de bijzonderheden van deze oefening 
in het "opfrissen" van een bestaand instrument de unieke 
kans om feedback te verwerken uit de implementatie van het 
vorige plan. 

Deze feedback wordt hierbij op verschillende manieren ver-
zameld: inventarisatie en beoordeling van zowel openbare 
als private projecten - zowel de goedgekeurde als de pro-
jecten die momenteel worden beoordeeld - in het bijzonder 
met betrekking tot eventuele vrijstellingen, opmerkingen of 
referenda die zij hebben ontvangen; in kaart brengen van de 
effecten die zijn bereikt (of niet bereikt) door het vorige BBP; 
en ook toepassing van het 'BE SUSTAINABLE'-beoorde-
lingsinstrument op de referentiesituaties, zowel in het district 
als voor het instrument in kwestie. 

Dit werk zal een basis bieden voor het vaststellen van de 
elementen van het BBP I die geactualiseerd of verbeterd 
moeten worden om de legitimiteit van dit instrument in de 
huidige context te vernieuwen. 

 
 

 
 

Perimeter van het BBP Biestebroek, met in blauw het deel waar het 
plan van kracht bleef na de gedeeltelijke vernietiging door de Raad 
van State. 
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VAN EEN VERSNIPPERD GEBIED NAAR 
EEN BIESTEBROEKWIJK IN WORDING 

De identiteit van de Biestebroekwijk is direct verbonden met 
de industrieën die zich er na de aanleg van het kanaal en het 
dok hebben ontwikkeld. Deze identiteit moet worden ver-
sterkt en verrijkt door toekomstige ontwikkelingen. Boven-
dien ligt de wijk dicht bij belangrijke vervoersknooppunten en 
dichte, historische woonwijken en is daardoor goed bereik-
baar. Met deze bijzonderheden moet rekening worden ge-
houden voor de toekomstige ontwikkelingen. Vooral met het 
oog op de verwachtingen in verband met klimaat- en milieu-
uitdagingen moeten we meer dan ooit ambitieus zijn wan-
neer we het stadsproject opstellen dat in dit gebied zal wor-
den uitgevoerd. 

AANPAK: INVENTARISATIE, OVERLEG, 
EVALUATIE 

De nieuwe vormen van gebruik en veranderingen die in de 
perimeter worden waargenomen, getuigen van een continu 
toe-eigeningsdynamiek. Er wordt een wijkgevoel en een wij-
kidentiteit gecreëerd. Dit aspect is enorm geëvolueerd sinds 
de eerste denkoefeningen over het gebied. De aanpak moet 
rekening houden met deze nieuwe rijkdom en gebruikmaken 
van deze kracht om de reflectie te voeden. 

Stroomopwaarts van het werk aan het nieuwe plan wordt 
daarom een overzicht gemaakt van de dynamiek die gaande 
is en van de actoren die betrokken zijn bij de ontwikkeling 
van het gebied. Dit stelt ons in staat om de realiteit ter 
plaatse te inventariseren, om de basis te leggen waarop het 
project zal worden gebouwd en ook om een constructieve 
dialoog met de belanghebbenden op gang te brengen. 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

PLANNINGSVOORSTEL 

JAN 
22 

FEB 
22 

MAA 
22 

APR 
22 

MEI 
22 

JUNI 
22 

JULI 
22 

AUG 
22 

SEPT 
22 

OKT 
22 

APR 
23 

MEI 
23 

JUNI 
23 

JULI 
23 

AUG 
23 

SEPT 
23 

OKT 
23 

NOV 
23 

DEC 
23 

JAN 
24 

FEB 
24 

Evaluatie van 
de aanbevelin-
gen 

 

S
ta

rt
v
e
rg

a
d

e
ri

n
g

 

 

T
u
s
s
e
n

ti
jd

s
e
 i
n
-

te
rn

e
 v

e
rg

a
d

e
ri

n
g

 

T
u
s
s
e
n

ti
jd

s
e
 i
n
-

te
rn

e
 v

e
rg

a
d

e
ri

n
g

 

 B
C

 o
n
tm

o
e
ti
n

g
 v

a
n
 

d
e
 g

e
w

e
s
te

lij
k
e
 a

d
m

. 

P
re

s
e

n
t.
 p

ro
je

c
t 

Ontmoetingen 

overheidsactoren 
& eigenaars 

 

Pre. begeleidingsco-

mité 
 

Informatiesessie 

voor de burgers 
 

B
C

 0
: 

In
le

id
in

g
 

 B
C

 1
: 

V
a

lid
a

ti
e
 d

ia
-

g
n

o
s
e

 

 B
C

 2
: 

S
c
e

n
a
ri

o
's

 

 B
C

 3
: 

E
v
a
lu

a
ti
e
 s

c
e
-

n
a
ri

o
's

 

 B
C

 4
: 

V
o

o
rk

e
u
rs

s
c
e
-

n
a
ri

o
 

 B
C

 5
: 

E
v
a
lu

a
ti
e
 v

o
o
r-

k
e
u
rs

s
c
e
n
a

ri
o

 

 

Fase 1 

BIJWERKING VAN DE DIAGNOSE EN DE UITDAGINGEN VAN HET GEBIED 

 

1° screen Be Sustainable: 

bestaande toestand + BBP I 

Analyserapport van de bestaande toestand * 

Synthesekaart van de bestaande toestand (diagnose en uitdagin-
gen) 
 

BUUR poS 
 

ARIES Con-
sultants 

 

Plannen + afzonderlijke 
bundel met plannen 

 

Fotoreportage Reden voor opstelling 

van nieuw BBP 

Benodigde communicatie-elementen en verslag 
 

Uitvoering van een nieuw MER: 
Bijgewerkte bestaande toestand 

Ontwerp van bestek van het MER 

 

Rapport met rechtvaardiging van opheffing 
+ MER effecten van de opheffing * 

 

Fase 2 

STRATEGISCHE VISIE 

2° screen Be Sustainable: am-
bities BBP II 

2° screen Be Sust. 

voorkeursscen. 

research by design 
 

identificatie onder-
zoeksgebieden 

arbitrage voorkeursoplos-
singen 

Overige documenten 

 

Nieuw MER: voorst. Bijgewerkt BBP 

 

Verdeling scenario's oud MER + 

nieuwe scenario's 
 

Het voorkeursscenario in perspectief plaatsen in het licht van de nieuwe 
uitdagingen 

Overige documenten 
 

OPERATIONEEL 

 

Voorschriften 
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Bij deze dialoog moeten de volgende belanghebbenden wor-
den betrokken: 

• de buurtbewoners en het maatschappelijk middenveld; 

• de belangrijkste publieke en private projectdragers die ac-
tief zijn in het gebied; 

• de overheidsinstanties die betrokken zijn bij het instrument 
en binnen het BC betrokken zijn bij de ontwikkeling ervan. 

 
Als rode draad door deze dialoog wordt een gezamenlijke eva-
luatieoefening voorgesteld: 

• evaluatie van de sterke en zwakke punten van het gebied; 

• evaluatie van het BBP I-instrument (feedback) en de ambi-
ties van de eerste versie van het plan; 

• evaluatie van de ambities die het plan in de nieuwe versie 
kan waarmaken. 

 
Het voorgestelde instrument voor het beoordelen van ambities 
is het referentiesysteem van de duurzame wijk van Be Sustai-
nable. 

 

 

 
 

VOORGESTELDE METHODOLOGISCHE AANPAK 
VOOR FASE 1 

INVENTARISATIE 

inventarisatie van de pro-
jecten in het gebied 

fotoreportage 

in kaart brengen van de bijge-
werkte uitdagingen van het 
gebied 

OVERLEG 

bilaterale bijeenkomsten met 
projectdragers (zowel publiek 
als privaat) die in het gebied 
actief zijn 

EVALUATIE 

van de ambities van het BBP I van 2017 in het licht van de 
dynamieken die in 2022 gaande zijn 

APR 
24 

MEI 
24 

JUNI 
24 

JULI 
24 

AUG 
24 

SEPT 
234 

OKT 
24 

NOV 
24 

DEC 
24 

MAA 
24 

JAN 
25 

Raadpleging kabinet-

ten en openbare acto-
ren 

Openbaar onderzoek 

 

Fase 3 
EN REGLEMENTAIR 

van het BBP II 

vergelijkende tabel van de voor-
schriften van BBP I & II 

Evaluaties van het ontwerp van 
MER + integratie van aanbevelingen 

JURIDISCHE BIJSTAND 

VERTALING 

Fase 4 
VOLTOOIING 
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2 
INVENTARISATIE 

De eerste fase van het werk is gewijd aan het actualiseren 
van de bestaande toestand. Aangezien Biestebroek een 
snel veranderende wijk is, evolueert de realiteit op het terrein 
voortdurend. Daarbij werd een combinatie van instrumenten 
gebruikt om een goed inzicht in de situatie te krijgen: 

1° De observaties ter plaatse benadrukken het transforme-
rende karakter van de ruimten in de wijk - vooral rond het 
kanaal. Veranderingen in gebruik, toe-eigening van voorbij-
gaande aard, de effecten van verstoring of 'hangende' ele-
menten worden aan het licht gebracht en in aanmerking ge-
nomen. 

2° De gegevens over de verschillende projecten in uitvoering 
(zowel privé als openbaar) worden verzameld door de be-
handelde en/of afgeleverde aanvragen voor stedenbouw-
kundige vergunningen te bestuderen en door bilaterale ont-
moetingen met de projectdragers. 

 

Dit overzicht maakt het mogelijk om te peilen naar de voor-
uitgang van de projecten, de manoeuvreerruimte die nog 
kan worden vastgesteld, de punten die vragen hebben op-
geroepen tijdens de voorbereiding/het onderzoek, enz. 

Deze gegevens worden samengevat in de inventarisatieta-
bel met de lopende projecten, die een 'databank' vormt voor 
de volgende fasen van de opdracht. 

3° De actualisering van de kaarten van de feitelijke en 
rechtstoestand1 maakt het mogelijk om zowel rekening te 
houden met de bestaande toestand op het vlak van feitelijke 
bestemmingen en ruimtelijke structuur, als met de verwachte 
ontwikkelingen dankzij het in kaart brengen van de gedetail-
leerde vergunningen in de inventarisatietabel. 

Samen vormen deze documenten een basis voor de thema-
tische analyse die in de volgende hoofdstukken wordt gepre-
senteerd. 

 
1. Opmerking: de plannen van de bestaande situatie (de 
facto en de jure) werden eerst bijgewerkt tijdens de di-
agnosefase, en vervolgens opnieuw bijgewerkt toen het 
BBP-ontwerp werd afgerond. Deze documenten staan 
los van dit verslag. 
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FOTOREPORTAGE 
 
 
 
SITUERING VAN DE PLAATSEN WAAR DE FOTO'S GENOMEN WERDEN 
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INVENTARISATIE VAN DE LOPENDE PROJECTEN  
IN HET GEBIED – JUNI 2023 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

uittreksel kaart van lopende projecten 
en nummering van de blokken 

De onderstaande tabel geeft een samenvatting en analyse van de 
vele lopende projecten binnen de perimeter, classificeert ze volgens 
de fase van voltooiing (op het moment van de voltooiing van deze 
diagnostische studie en de start van de voorbereidingsfase van het 
nieuwe ontwerpplan), geeft een overzicht van de geplande program-
ma's en analyseert de opmerkingen die verschillende instanties 
hierover hebben gemaakt. Dit instrument is ontwikkeld als aanvul-
ling op de cartografie die in het volgende hoofdstuk wordt gepresen-
teerd (waaruit de kaart in het medaillon hiernaast is gehaald). 
 
Vertaald met DeepL.com (gratis versie) 
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uittreksel kaart van lopende projecten 
en nummering van de blokken 
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uittreksel kaart van lopende projecten 
en nummering van de blokken 
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uittreksel kaart van lopende projecten 
en nummering van de blokken 
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uittreksel kaart van lopende projecten 
en nummering van de blokken 
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uittreksel kaart van lopende projecten 
en nummering van de blokken 



BUUR part of SWECO - BBP BIESTEBROEK II - Fase 1_27/06/2023 24 



BUUR part of SWECO - BBP BIESTEBROEK II - Fase 1_27/06/2023 25 

3 
CARTOGRAFIE 
VAN DE VERAN-
DERINGEN 

De bijgewerkte diagnose wordt hier vertaald in een reeks the-
matische kaarten waarin de veranderingen worden  

opgesomd die sinds de inwerkingtreding van het BBP I in gang 
zijn gezet, of het nu gaat om lopende projecten of nieuwe stra-
tegische en verordenende plannen die van toepassing zijn. Dit 
vormt een nuttige basis voor de verwachte actualisering van 
het BBP in het licht van recente veranderingen in de context en 
de geactualiseerde uitdagingen waarmee het gebied wordt ge-
confronteerd. 

Er moet namelijk rekening worden gehouden met verschillende 
aspecten: veranderingen in de leefomgeving en groene/open 
ruimten, projecten voor de openbare ruimte, lopende vastgoed-
ontwikkelingen, initiatieven voor tijdelijke bewoning, strategi-
sche mobiliteitsplannen, enz.  
 
Deze kaartenatlas, afgewerkt aan het einde van deze diagnos-
tische fase (juni 2023), vormt één van de essentiële uitgangs-
punten voor de uitwerking van het nieuwe ontwerpplan. 
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blokken die het voorwerp uitmaken van de 
diagnose 

toekomstige ontwikkeling - in projectfase 

toekomstige ontwikkeling - in fase van 
bouwvergunning verleend en niet uitge-
voerd 
toekomstige ontwikkeling - in fase van 
bouwvergunning verleend en in uitvoering 

toekomstige ontwikkeling - in fase van 
bouwvergunning verleend en uitgevoerd 

bestaand die het voorwerp uitmaken van 
diagnose 

CARTOGRAFIE VAN DE VERANDERINGEN - JUNI 2023 

26 
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LOPENDE PROJECTEN 

Het grote stedelijke (her)ontwikkelingsproject dat onder-
steund wordt door het masterplan Biestebroek en het gelijk-
namige BBP werd opgestart op initiatief van de gemeente 
Anderlecht. Vervolgens werd het onderdeel van een gewes-
telijke context door de integratie van het Kanaalplan, het 
BKP Kanaal, enz., wat leidde tot de betrokkenheid van tal-
rijke publieke operatoren (Citydev, BGHM, Beliris, enz.) bij 
grootschalige projecten. 

Naast de betrokkenheid van publieke partners zijn er ook al 
veel private operaties opgestart. Projectontwikkelaars (Ate-
nor, BPI/Immobel, Cubics/BW Promo, enz.) hebben 

projecten gelanceerd in samenwerking met de publieke ac-
toren, die de projecten van nabij hebben opgevolgd, kwalita-
tieve offerteaanvragen hebben uitgeschreven via de Bouw-
meester, enz. 

De wijk is ook een vruchtbare bodem geworden voor een 
aantal sociale actoren en verenigingen (tijdelijke bezettin-
gen, enz.). Een identiteit die verder reikt dan de BBP-peri-
meter, met de aanwezigheid van actoren die een speerpunt 
vormen van een nieuwe economie (Rotor, Toestand, maar 
ook BPB, enz.). 

 

 

huidige toestand huidige toestand 

geplande toestand geplande toestand geplande toestand 

geplande toestand geplande toestand geplande toestand 

huidige toestand geplande toestand geplande toestand 
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 CARTOGRAFIE VAN DE VERANDERINGEN - JUNI 2023 

bestaande en geplande groene ruimten: 
openbare groene ruimte 

private groene ruimte 

vergroende sokkel 

Brussels ecologisch netwerk: ontwikke-
lings- en verbindingszones 

PCDN (voor 2022): doelstelling 2 - Verster-
ken van de verbindingen tussen de be-
staande elementen van het groene net-
werk BKP: structureren van de nieuwe wijken 
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STRATEGIE VOOR DE OPEN/GROENE RUIMTEN 

Op dit moment heeft de studieperimeter een groot gemine-
raliseerd oppervlak. De ligging langs het kanaal, onderaan 
de Zennevallei en op het tracé van de Kleine Zenne, kent het 
echter een belangrijke rol toe in de reconstructie van een 
blauw-groene continuïteit, als onderdeel van een grootste-
delijke aanpak om de leefomgeving aan te passen aan de 
verwachte effecten van de klimaatverandering. 

Een van de duidelijkste ambities van het masterplan en het 
BBP Biestebroek voor de sector is de creatie van grote 
groene ruimten, voornamelijk langs de Kleine Zenne, die niet 
alleen landschappelijke kwaliteiten introduceren, maar ook 
een rol moeten spelen in het beheer van het regenwater, de 
ondersteuning van de biodiversiteit en het helpen creëren 
van verkoelingscorridors. 

Deze aldus aangelegde groene ruimten maken tevens deel 
uit van de strategie die Leefmilieu Brussel voorstaat in het 
kader van het Brussels ecologisch netwerk (BEN), waarin 
gebieden van biologisch belang langs het kanaal en de oude  

tak van de Zenne worden opgesomd waar de nieuwe groene 
ruimten zullen worden ontwikkeld. 

De ecologische ambitie beperkt zich niet tot de openbare 
groene ruimten. Het BBP I (nog steeds van kracht op de lin-
keroever van de perimeter) legt minimumratio's inzake volle 
grond op voor projecten op privépercelen. Het Brussels Eco-
logisch Netwerk (een instrument dat verschenen is na het 
BBP I en waarmee dus opnieuw rekening moet worden ge-
houden) doet ook aanbevelingen in dit opzicht, met het oog 
op het versterken van de continuïteit van groene open ruim-
ten binnen blokken (verbinden en versterken van het be-
staande netwerk). 

Andere maatregelen in het BBP I maken tevens deel uit van 
de klimaataanpassingsstrategie, met name de eis voor 
groene daken en systemen voor regenwaterbeheer; de aan-
bevelingen voor een duurzaam beheer van hulpbronnen, 
energie en afval, de aanpasbaarheid van gebouwen, de 
keuze voor duurzame materialen, enz. 
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snel fietspad 

openbare groene ruimte 

private groene ruimte 

openbare ruimte geschikt voor fiet-
sers en voetgangers 

gehucht, buurtschap 
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STRATEGIE VOOR DE OPENBARE RUIMTEN & PLACE-MAKING 

De wijk heeft zich ontwikkeld rond het kanaal en het Bieste-
broekdok, van oudsher gekenmerkt door een groot aantal 
industrieën en een arbeidersbevolking. Sinds de jaren 1950, 
aangetrokken door de industrie, arriveerden verschillende 
golven immigranten in deze centrale en toegankelijke wijk 
die daarmee de rol van "opvangwijk" ging spelen. De aan-
vang van het postindustriële tijdperk heeft vervolgens onver-
mijdelijk zijn sporen nagelaten in zowel het sociale weefsel 
als het stedelijke landschap. 

Vandaag de dag moeten strategische interventiegebieden 
en openbare ruimten in het bijzonder worden ontworpen als 
gedeelde ruimten, die plaats bieden aan een breed scala 
aan toepassingen en tegelijkertijd een echte levenskwaliteit 
bieden: 

• De Kaaien, als plaatsen die populair zijn voor uiteenlo-
pende activiteiten (met name recreatieve en logistieke 
functies) en daarom gezamenlijk (of afwisselend) worden 
gebruikt door verschillende groepen gebruikers die de 
ruimte delen. 

• De Emile Vanderveldesquare, momenteel een relatief 
ongestructureerd kruispunt gelegen op de kruising van 

verschillende wijken, belangrijke verkeersaders en frag-
menten van de openbare ruimte, zal evolueren naar een 
strategisch multimodaal knooppunt, met een verkeers-
remmend systeem dat bevorderlijk is voor actieve ver-
voerswijzen. 

• De benedenverdiepingen van de nieuwe ontwikkelingen, 
die in het verlengde liggen van deze openbare ruimten, 
moeten fungeren als vitrines voor de identiteit van de wijk 
(naar het voorbeeld van de bestaande werkplaatsen en 
pakhuizen), met publieksgerichte en/of economische ac-
tiviteiten die bijdragen aan de activering van de openbare 
ruimte. 

Deze openbare ruimten zijn het onderwerp van een herin-
richtingsprogramma dat zowel door het BBP I als door de 
gewestelijke plannen voor het kanaalbekken (BKP in het bij-
zonder) wordt geïnitieerd en door Beliris wordt aangestuurd, 
die deze nieuwe openbare ruimten op dezelfde manier als 
de groene ruimten creëert. De kaart hiernaast (en de bijge-
werkte kaarten van de bestaande toestand) geven een ge-
detailleerd overzicht van de vele herinrichtingsprojecten die 
in deze perimeter worden uitgevoerd. 
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programma: 

residentieel _500m2 

residentieel sociaal _500m2 

in de onderneming geïntegreerde diensten _500m2 

handel _500m2 

voorzieningen van openbaar belang _500m2 

productieactiviteiten _500m2 

residentiële dichtheid Kuregem: ongeveer 60 wo-
ningen/ha (gegevens van Obs.Quartiers 2021: 
huishoudens/km²), waarvan 20% sociale wonin-
gen. 

residentiële dichtheid op linkeroever: ongeveer 
80 woningen/ha (gegevens van Obs.Quartiers 
2021: huishoudens/km²), waarvan 0,5 tot 3,5% 
sociale woningen. 

bestaande en geplande openbare groene ruim-
ten: 23.516 m², d.w.z. 31,60 m² per geteld huis-
houden 

verwachte dichtheid rechteroever: ca. 115 wonin-
gen/ha (op basis van het aantal geïnventari-
seerde woningen), waarvan 26,7% sociale wo-
ningen. 

bestaande en geplande openbare groene ruim-
ten: 65.910 m², d.w.z. 23,02 m² per geïnventari-
seerde woning 

berekening van de ratio's groene ruimte per woning/huishouden: op basis van de elementen bin-
nen de BBP-perimeter. 
Formule: aantal woningen (onderzocht op de rechteroever, of volgens de dichtheid van de huis-
houdens onderzocht op de linkeroever ten zuiden van de Bergensesteenweg) 
gedeeld door de oppervlakte van de perimeter (respectievelijk: rechteroever van het kanaal met 
uitzondering van deze laatste, en linkeroever van het kanaal ten zuiden van de as van de Bergen-
sesteenweg) 

CARTOGRAFIE VAN DE VERANDERINGEN - JUNI 2023 
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De Biestebroekwijk wordt gekenmerkt door haar centrale 
en toegankelijke ligging, met name op het vlak van 
logistieke diensten voor de economische activiteiten (een 
werkgelegenheidsvector) die er gevestigd zijn. Het GBP 
en het BBP I hebben de gemengde economische 
bestemming van het gebied bevestigd, met de 
aanduiding van OGSO, havengebieden en sterk 
gemengde gebieden, en bepalingen die gericht zijn op de 
kwalitatieve integratie van de activiteiten in de stedelijke 
herontwikkeling van de wijk. 

Meerdere lopende projecten zijn zodoende gericht op de 
vervlechting van deze activiteiten binnen residentiële 
programma's. Dit is bijvoorbeeld het geval met het 
Urbanities-project en zijn sokkel van 15.000 m² die 
voorbehouden is voor productieactiviteiten, 
geïntegreerde zakelijke diensten, winkels en collectieve 
voorzieningen. Of de brasserie Brussels Beer Project en 
haar project Zuidhaven dat productieruimtes combineert 
met een recreatieve buitenruimte die toegankelijk is voor 
het publiek. Dit type van projecten maakt gebruik van de 
strategische ligging van het gebied, zowel op logistiek als 
op stedenbouwkundig vlak, om de functies van de stad 

dichter bij elkaar te brengen en de dialoog tussen hen aan 
te moedigen. De perimeter wordt zo een echt knooppunt 
van gemengd gebruik, met zowel nieuwe stedelijke 
economieën als openbaar toegankelijke functies 
(collectieve voorzieningen, winkels), en de creatie van 
een groot aantal wooneenheden om het gebied ten volle 
te activeren. 

Een bijzondere kans die ontstaat door de nauwere relatie 
tussen productie- en consumptiefuncties, zoals 
woningen, winkels en horeca, is het ontluiken van 
stadslandbouwprojecten. Deze economische functie 
brengt een relevante verbinding tot stand tussen de 
verschillende groepen gebruikers en lijkt het samenleven 
te vergemakkelijken; dit is de aanpak van het Urbanities-
project, dat voedselproductieruimten organiseert op de 
productiesokkel die, afhankelijk van hun type, kunnen 
worden gekoppeld aan zowel de woningen boven deze 
ruimten als de activiteiten die op het niveau van de sokkel 
zijn gehuisvest. Dit is een interessant element voor het 
BBP, dat de cohabitatie van dakfuncties moet 
organiseren die wordt gegenereerd door het 
geïmplementeerde verticale gemengde gebruiksmodel. 
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tijdelijke bezetting 

activiteit van supralokaal belang 

activiteit van lokaal belang 

openbare ruimte geschikt voor 
fietsers en voetgangers 

gehucht, buurtschap 

CARTOGRAFIE VAN DE MUTATIES - JUNI 2023 
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VBURGERPARTICIPATIE & WIJKDYNAMIEK 

Vandaag vormt het studiegebied een stedelijke leegte, 
een fysieke en mentale barrière die twee dichte en 
sociaal gevoelige buurten scheidt. De ambitie voor 
Biestebroek is om een kwaliteitsvol stadsweefsel te 
kunnen genereren met ruimtelijke structuren die 
bijdragen tot de integratie van het stadsweefsel en die 
kwaliteitsvolle openbare ruimten en diensten voor het 
dagelijkse leven aanbieden. 

Biestebroek heeft de bijzonderheid een wijk in 
verandering te zijn. Daardoor zijn er veel open ruimtes die 
toegeëigend en geïnterpreteerd kunnen worden. 
Hierdoor is de wijk het terrein geworden van stedelijke en 
sociale experimenten. De laatste jaren zijn er talrijke 
synergieën ontstaan: 

• buurtverenigingen en organisaties die werken aan 
sociale cohesie, die hand in hand werken met de 
bewoners van de wijk door sociale activiteiten te 
organiseren en de problemen aan te pakken die de 
mensen het meest bezighouden in hun dagelijks 
leven: de zoektocht naar werk, huisvesting, 
gendergerelateerde problemen en onderwijs. Deze 
positieve synergieën vormen een startpunt om de 
buurt beter te leren kennen en contact te leggen met 
de belangrijkste lokale spelers 

• Er werden verschillende tijdelijke activeringsprojecten 
gelanceerd. City Gate (Citydev en BGHM, beheerd 
door Entrakt) heeft de wijk een belangrijke impuls 
gegeven. Met zijn kunstenaarsworkshops en diverse 
voorzieningen speelt City Gate een belangrijke sociale 

rol in de wijk. Door zijn ligging fungeert het ook als een 
showcase: het is de toegangspoort van Brussel naar 
de nieuwe Biestebroekwijk. 

• City Gate is hierin verre van alleen: in 2020 zullen de 
creatie van de Kanaalhangar en andere gerelateerde 
programma's mensen van buitenaf naar het hart van 
de wijk brengen, zo dicht mogelijk bij het 
Biestebroekdok. 

• Er zullen ook meerdere scholen gebouwd worden en 
met name een school voor Iedereen, te City Gate. In 
deze school zal er een innovatief lesprogramma 
komen dat als springplank kan dienen voor 
soortgelijke initiatieven. 

De lijst van actoren die betrokken zijn bij de sociale 
vitaliteit is nog lang. Hun cartografieën markeren een 
aantal belangrijke strategische locaties die onze 
bijzondere aandacht krijgen. Bijvoorbeeld: de Kop van het 
Kanaal; de centrale plek van de site en de etalage van 
het project, de Dokken; ruimten om te wandelen en te 
flaneren, de Marchantbrug: kalme ruimten om tot rust te 
komen, enz. (gradatie in het gebruik van de ruimten). 

Door de rol van elk van deze strategische plaatsen 
duidelijk te herdefiniëren, kunnen er banden worden 
gesmeed tussen twee wijken van Anderlecht: die van het 
Zuidstation en het centrum van de gemeente. Het kanaal 
hoeft niet langer een grens te vormen, maar wordt een 
ontmoetingsplaats. 
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aanzienlijke privéparkings gepland 

bestaande openbare parkings 

autodeelpunt 

logistiek toegangsnetwerk 
(bestaand + gepland BBP "Biestebroek" I) 

spoorwegnet 

te creëren, te consolideren "comfort" 
openbaarvervoernetwerk (Anderlecht Move, Good 
Move) 

te verbeteren "comfort" openbaarvervoernetwerk 
(Anderlecht Move) 

bestaande bushalte 

bestaande tramhalte 

bestaande metrohalte 

geplande treinhalte 

comfort fietsnetwerk 
(Anderlecht Move / Good Move) 

te creëren oversteekplaats voor actieve 
vervoerswijzen 
(bestaand + gepland BBP "Biestebroek" I) 

gepland raster van rustige openbare ruimtes 
(bestaand + gepland BBP "Biestebroek" I) 

CARTOGRAFIE VAN DE MUTATIES - JUNI 2023 
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Maas van autoluwe wijken 

Het schema hierboven is een indicatief 
analysedocument; het is geen uitputtend 
verkeersplan. De elementen in het blauw 
vertegenwoordigen het openbaarvervoernetwerk en 
de elementen in het rood en geel maken deel uit van 
de versterking van het netwerk van actieve modi 
(zonder al het autoverkeer uit te sluiten, waarnaar 
de elementen in het grijs verwijzen). 

éénrichtingswegennet 
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GEPLANDE MOBILITEITSNETWERKEN 

Het BBP Biestebroek (2017) heeft aanzienlijke verande-
ringen teweeggebracht in de wegenstructuur van de wijk, 
volgens een strategie van functionele specialisatie van 
wegen en openbare ruimten: 

• opening van nieuwe doorgangen voor actieve 
vervoerswijzen, met name in het verlengde van de 
Bronsstraat (voltooid) of door de huizenblokken Shell, 
A Rive, Citygate en Urbanities (elementen opgeno-
men in de afgeleverde maar nog niet gerealiseerde 
vergunningen). 

• sluiting van bestaande wegverbindingen ten gunste 
van openbare groene ruimten met voetgangers- en 
fietsverbindingen (as van de Grondelsstraat naar de 
Vaartdijk op twee punten onderbroken); deze onder-
brekingen zijn tot nu toe gedeeltelijk uitgevoerd 
(inrichting van de openbare ruimten in uitvoering). 

• op de rechteroever vormen de door het plan 
onderhouden wegen een logistieke lus die bedoeld is 
om de gemengde ontwikkelingen in het OGSO te 
bedienen vanaf de Industrielaan, waarop een nieuwe 
verbinding met de Dantestraat is gepland. 

• de aanleg van fietsverbindingen langs de waterweg, 
een element dat tot op heden gedeeltelijk is uitge-
voerd. 

De gemeentelijke en gewestelijke strategische 
mobiliteitsplannen (Good Move en ontwerpplan Ander-
lecht Move), die van kracht werden na het BBP 2017, 
nemen een aantal van deze elementen over en ontwik-
kelen ze, terwijl ze nieuwe elementen voorzien die het 
ontwerp van BBP eventueel zou kunnen opnemen: met 
name, PLUS-routes voor openbaar vervoer en 'Fiets 
PLUS"-fietsroutes op de Industrielaan en de spoorlijn 
L28; verduidelijking van de routes voor vrachtwagens via 
de Dantestraat, de Zoutstraat en de Vaartdijk. 

Het openbaar vervoer, een aspect waarover het BBP 
slechts aanbevelingen doet (verbetering van de diensten 
op de rechteroever), zal worden versterkt langs de 
Industrielaan, die het voorwerp uitmaakt van een groot 
programma voor de herinrichting van de toegangen tot de 
stad in het kader van de verordenende en budgettaire 
luiken van het 'Good Move'-plan. 

Deze mobiliteitsplannen voorzien ook in de integratie van 
de twee oevers van de perimeter in een "verkeersluwe 
wijk" die het kanaal overspant (maas Zuidkanaal); de 
Emile Vanderveldesquare moet zijn status als multimo-
daal kruispunt waar openbaar vervoer, het spoorwegnet, 
fietsroutes (Fiets PLUS en Voetganger PLUS) en wegen 
(Auto Comfort en Vrachtwagen Comfort) samenkomen, 
versterken.

 
Move Anderlecht (2020) Good Move (2020)   

Maas van de verkeersluwe wijken 'Fiets PLUS'-netwerk Voetgangersnetwerk 

 

 
 Wegennet Vrachtwagennetwerk 

 
 

PLUS Metro 

PLUS 

PLUS te versterken 

PLUS Metro 

PLUS 

PLUS te versterken 

S net 

PLUS 

COMFORT 

WIJK 

Toegangspas 

van de stad 

 

Auto PLUS 

COMFORT 

Autosnelweg 

PLUS 

COMFORT 

Te creëren of te versterken COMFORT – lijnen 

Te verbeteren prestaties 
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4 
FEEDBACK INZAKE HET BBP I 

Een van de belangrijkste opportuniteiten voor het 
actualiseren van de uitdagingen van het BBP is het 
kunnen raadplegen van feedback over de uitvoering van 
dit BBP Biestebroek. 

In dit deel is in de vorm van thematische tabellen het 
volgende opgenomen: 

• de feedback van de ontwikkelingsactoren; 

• het traject van de projecten en de verschillende 
vergunningen in de zone (verkavelingsvergunningen, 
milieuvergunningen, stedenbouwkundige vergunnin-
gen, enz.). 

Deze feedback werpt licht op mogelijke punten van 
verbetering binnen het BBP-instrument. Want hoewel de 
visie van het BBP Biestebroek II volledig in lijn blijft met 
die van het eerste BBP, spoort de voortdurend 
veranderende Brusselse stedenbouwkundige dynamiek 

ons ertoe aan om te proberen de planningstools nog 
verder te verbeteren. 

De feedback van de ontwikkelingsactoren is afkomstig 
van bilaterale vergaderingen die tijdens de diagnosefase 
werden gehouden. Hierbij dient opgemerkt dat sommige 
vergaderingen nog kunnen plaatsvinden, aangezien het 
overlegproces niet in steen is gebeiteld. 

De trajecten van projecten en vergunningen worden hier 
samengevat per thema en gegroepeerd per project - er is 
immers vaak sprake van meerdere vergunningen die 
betrekking hebben op één enkel project. Ze belichten de 
verschillende aanvragen voor afwijkingen (niet alleen van 
het BBP, maar ook van verkavelingsplannen, de 
Gewestelijke Stedenbouwkundige Verordening, enz.). Ze 
bieden ook de mogelijkheid van een snelle algemene 
beoordeling van het kwaliteitsniveau waarmee de 
projecten de voorschriften hebben geïmplementeerd. 

 



BUUR part of SWECO - BBP BIESTEBROEK II - Fase 1_27/06/2023 48 

TRAJECTEN VAN DE PROJECTEN EN VERGUNNINGEN – JUNI 2023 

 

Info Project Architecturale identiteit Vergroening Doorlaatbaarheidsgraad 

•Huizenblok 1.1 
• BH: Immobilière de la 
Petite Ile nv 
• SV 48841 toegekend op 
10/08/2015 

City Dox / Perceel 2 

 

• aandacht gevestigd op het belang van de 
architecturale kwaliteit (gewestelijke 
uitstraling) (initieel project, onthouding van 
advies van de DS, de DML en LB) 

• afwijking van de GSV, minder dan 0,6 cm 
teelaarde op bovengrondse parkeergarages 
(initieel project) 

• afwijking van de GSV, minder dan 50% 
doorlaatbaarheid (initieel project) 

• Huizenblok 1.2 
• BH: Immobilière de la 
Petite Ile nv 
• ONTW: JNC 
• SV 51035 toegekend op 
16/06/2020 

City Dox / Openbare ruimten 

 

 • verzoek om voorrang te geven aan 
inheemse soorten 

•verzoek om parkeren op de openbare weg te 
verminderen ten gunste van een maximale 
doorlaatbaarheid (initieel project)  

• Huizenblok 1.2 
• BH: Immobilière de la 
Petite Ile nv 
• SV 50788 toegekend op 
07/01/2019 

City Dox / Perceel 3 

 

• klachten, bezorgdheid over de 
architecturale kwaliteit die zal worden 
voorgesteld gezien de reeds voltooide 
percelen 1 en 2  
• architecturale identiteit niettemin als in 
harmonie beschouwd 

  

• Huizenblok 1.2 
• BH: Immobilière de la 
Petite Ile nv, Atenor 
• ONTW: XDGA 
• SV 51673 toegekend op 
27/07/2021 

City Dox / Perceel 4 

 

• beschouwd als kwalitatief 
• afwijking van de GemSV, geen 
uitgesproken ondermuur bij de gevel maar 
in die plaats een esthetische taal eigen aan 
de productiesokkel 

• afwijking van de VV, dikte van de teelaarde 
op sokkel varieert lokaal en duikt daarbij soms 
onder de drempel van 0,6 cm 

• afwijking van de GSV als BBP zuidelijk gebied 
vernietigd blijft 

• Huizenblok 1.2 
• BH: Immobilière de la 
Petite Ile nv 
• ONTW: Be Architecten 
• SV 52006 toegekend op 
19/11/2021 

City Dox / Perceel 7 

 

• positief advies van BMA, zeer kwalitatieve 
architectuur 
• afwijking van GemSV, geen ondermuur bij 
de gevel 
• verzoek om precisering over de 
gevelmaterialen (Gemeente) 

• verzoek om precisering, om een plan van 
landschapsinrichting over te maken 
(Gemeente, Urban) 

• afwijking van VV, achteruitbouwstrook niet 
volledig vergroend, aanvaard wegens keuze 
voor continuïteit met betrekking tot de 
materialen van de openbare ruimte 
• 100% verharding, maar groendaken, 
regenwaterreservoir, buffering, lozing in het 
kanaal 

• Huizenblok 5 
• BH: BW Promo 
• ONTW: Plus Office, MSA, 
B2AI 
• SV 51566 toegekend maar 
betekend op 28/10/2021 

Urbanities 

 

• positief advies, zeer kwalitatieve 
architectuur 

  

• Huizen 7 
• BH: Goodways (ImmoBel, 
BPI) 
• ONTW: A2RC, JNC 
• SV 51426 toegekend op 
05/01/2021 maar beroep, 
momenteel opnieuw 
onderzocht 

Key West 

 

   

• Huizenblok 10 
• BH: Brussels Beer Project 
• ONTW: Office KGDVS 
• SV 51070 toegekend op 
24/01/2020 

BPB 

 

• afwijking van het BBP in verband met de 
dakhelling, aanvaard wegens iconisch 
taalgebruik van de gevel en noodzaak om 
hoogtes van de buitenmuren te beperken 

  

• Huizenblok 11 
• BH: JDS Immo 
• ONTW: ODM Architectes 
• SV 50987 uitgereikt op 
03/01/2020 

Mahillon 

 

 • afwijking van het BBP in verband met de 
vergroende platte daken, verzoek om 
vergroening van het dak van het patrimoniale 
gebouw 
• afwijking van het BBP, onvolledige nota, 
verzoek om precisering over 
landschapsinrichting 
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Programmatisch Parkings & Mobiliteit Constructiehoogtes & Volumes Procedure Regenwaterbeheer 

• verzoek om naar een grotere 
gemengdheid van functies te streven, 
meer productiefuncties, verticale 
gemengdheid (initieel project) 
• ontbreken van het BBP indertijd, dus 
geen min.-% van de productieactiviteiten 

• verzoek om de directe omgevingen van de 
gebouwen te herzien teneinde de impact van 
de parkeermogelijkheden te beperken (initieel 
project) 
• verzoek tot gezamenlijk gebruik van de 
parkings (initieel project, onthouding van advies 
van de DS, de DML en LB), MAAR zou een 
effectenstudie vereist hebben 

• afwijking van de GSV, hoogtes groter dan 
gemiddelde van directe omgeving (initieel 
project) 
• verzoek om creatie van een doorvoer naar het 
kanaal (initieel project, onthouding van advies 
van de DS, de DML en LB) 

  

    
• afwijking van het BBP in verband met de 
lozing naar het kanaal (hellingsprobleem) maar 
voorstel tot lozing deel Spinnerijstraat 

• bezwaren, wijst op onaantrekkelijkheid 
voor productieactiviteiten 
• vraagtekens bij pistes voor aankopers 
• bezwaren, woningen komen niet 
tegemoet aan de behoeften van de wijk 
• project wordt beschouwd als een project 
met een goede sociale en 
intergenerationele mix (woningen 
geconventioneerd en gesubsidieerd door 
CityDev, deel van de stedenbouwkundige 
lasten van de VV)  

• BBP-ratio tussen 0,7 en 1, en project voldoet 
niet aan de voorwaarden voor een ratio 0,7, 
bijgevolg voorziet het project bijkomende 
plaatsen (op de weg) en wordt er voor het 
vervolg om een monitoring verzocht 

• afwijking van de VV, kiosken op de sokkel 

 
• afwijking van het BBP, geen valorisatie van 
het opslagwater, noch van de overloop naar het 
kanaal, want beschouwd als opnieuw 
opgenomen in natuurlijke omgeving 

• afwijking van de GSV, ventilatieafvoer 
niet in de gevel maar op het dak, voor 
meer flexibiliteit bij de programmatie van 
de productieactiviteiten  

• afwijking van de VV, fietsparking op 
tussenverdieping wegens inplanting bij R0 het 
niet mogelijk gemaakt zou hebben om het 
OGSO-voorschrift van het GBP na te leven 

• klachten van de nieuwe bewoners van 
perceel 3 over het gebrek aan transparantie 
over de komende nieuwe constructies, vrezen 
voor hun bezonning, demografische verhoging 
in een slecht bediend gebied qua openbaar 
vervoer 
• afwijking van de GSV als BBP vernietigd blijft 
• afwijkingen van VV, volumes van de 
oprijzende constructies gewijzigd, maar geen 
toename van de vloeroppervlakte 
• afwijking van VV in verband met insprong ter 
hoogte van het dak, beschouwd als een 
architecturale keuze 

• bezwaren van IEB, de opheffing van het BBP 
Biestebroek (23/05/2019) niet in aanmerking 
genomen >< naleving van het verkavelingsplan 
toegekend op 16/08/2018 

• verzoek om zorgvuldig de impact van de werf 
op de grondwaterlaag te bestuderen en 
gepaste technische oplossingen voor te stellen 
voor de bemaling  

 
• vermelding van een mogelijke verbetering van 
de parkings 

• bezwaren, vrees van de nieuwe bewoners in 
verband met hoogtes, bezonning en 
geblokkeerd zicht 
• afwijking van VV in verband met de insprong 
op het dak 
• afwijking van VV in verband met de 
bovengrondse niveaus, aanvaard wegens 
niveauverschil in het terrein  
• afwijking van VV, balkons die uitspringen ten 
opzichte van het initiële volume 

• vergunning na opheffing van het BBP, dus 
toepassing van het oude herverkavelingsplan 
rechteroever, dus afwijking bijna verplicht om 
tot een OGSO (GBP) te komen 

• project beschouwd als iets wat een goed 
regenwaterbeheer mogelijk maakt, afvoer naar 
het kanaal  

• afwijking van VV, vergroting van de 
oppervlakte van de tussenverdieping 
boven gelijkvloers, verhoging ook van SIE-
percentage maar aanvaard want maakt 
directe landschappelijke verbinding sokkel 
gelijkvloers - dak mogelijk 
• verzoek om meer woningen met 3 
slaapkamers te voorzien 

• verzoek om monitoring van het gebruik van 
de parkeerplaatsen (LB, Urban) 
• verzoek om meer fietsparkeerplaatsen te 
voorzien (LB) 

• verzoek om de glasramen die de 
productieactiviteiten met de collectieve tuin op 
het dak verbinden, akoestisch te isoleren (LB, 
Urban) 
• afwijking van VV, verhoging van het niveau 
van het gelijkvloers om een directe 
landschappelijke verbinding sokkel gelijkvloers 
- dak mogelijk te maken 
• verzoek om afwijking van VV geweigerd, 
verzoek tot overschrijding in hoogte teneinde 
de hulpdiensten toegang tot het dak te kunnen 
bieden 
• afwijking van VV, kiosken op het dak die 
stadslandbouwactiviteit mogelijk maken 

• verzoek om gebruik van het kanaal voor de 
werf 

• verzoek om zorgvuldig de impact van de werf 
op de grondwaterlaag te bestuderen en 
gepaste technische oplossingen voor te stellen 
voor de bemaling  

• bezwaren waarbij op de behoefte aan 
sociale woningen en de dreiging van 
gentrificatie gewezen wordt 
• verzoek om voor een buitenruimte voor 
de crèche te zorgen 
• afwijking van het BBP en de GSV in 
verband met de vuilnisbaklokalen, 
aanvaard want volgt de aanbevelingen van 
Net Brussel 

• afwijking van de GSV, stelt alleen een 
Kiss&Ride voor de leveringen van de crèche 
voor, verzoek om een ander alternatief 4 te 
voorzien 
• verzoek om een leveringszone buiten de 
openbare weg te voorzien 
• verzoek tot beveiliging, organisatie van de 
parkings, monitoring van het gebruik 
• verzoek om op het gelijkvloers meer 
fietsparkeerplaatsen te voorzien 

• aanzienlijke klachten, angst voor 
oververdichting en het ontstaan van 
luchtbewegingen te wijten aan de toren 

• bijzondere aandacht gezien de aanzienlijke 
verdichting, werk met Kanaalteam 
• verzoek om coördinatie met Beliris voor de 
inrichting van de openbare ruimte 

• verzoek om een alternatieve oplossing te 
voorzien voor de lozing van de kilgoten in het 
kanaal, wegens indertijd nog geen akkoord van 
de Haven  
• verzoek om zorgvuldig de impact van de werf 
op de grondwaterlaag te bestuderen en 
gepaste technische oplossingen voor te stellen 
voor passieve drainage ter hoogte van de 
ondergrondse infrastructuren 

• lokalisering van hun café-restaurant op 
G+1 om niet af te wijken van het BBP, 
valorisatie van de positieve aspecten van 
deze programmatie (beperking van de 
impact op het nachtelijke leven van de 
omwonenden, uitzichten, betere 
compatibiliteit tussen productieprogramma 
en logistiek, enz.) 

• bijzondere aandacht voor logistiek en 
mobiliteit, waardoor de impact voor de 
buurtbewoners aanzienlijk beperkt kan worden 

   

 
• verzoek tot herziening van de mogelijkheid 
van een toegang voor voetgangers langs de 
kanaalkant en een inrichting van het type 
woonerf 
• verzoek tot verhoging van het aantal 
parkeerplaatsen 

• afwijking van het BBP in verband met de 
hoogtes, verzoek om een insprong ter hoogte 
van het dak te creëren en zich te beperken tot 
een vergroting van de vloeroppervlakte met 
30% (patrimoniaal gebouw) 
• afwijking van de GSV in verband met de 
uitlijning van de gevels met de omliggende 
hoogtes 

 
• afwijking van het BBP, geen vergroening van 
de daken, geen lozing in het kanaal, geen 
retentiebeheer, enz. verzoek om de nota met 
leemtes over het regenwaterbeheer aan te 
vullen 
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FEEDBACK VAN DE ONTWIKKELINGSACTOREN 

De feedback van de ontwikkelingsactoren is afkomstig van 
bilaterale vergaderingen die tijdens de diagnosefase 
werden gehouden. Hierbij dient opgemerkt dat de 
stakeholderdialoog die in de diagnosefase werd opgestart 
(met de ondervraging van drie hieronder vermelde private 
projectontwikkelaars) wordt na de diagnosefase 
voortgezet en omvat ook talrijke publieke project-
ontwikkelaars (SLRB, Beliris, Haven van Brussel, Brussel 
Mobiliteit) met het oog op permanent overleg. 

Project Actoren van de 
ontwik. 

Duurzaamheid Doorlaatbaarheid & vergroening 

Ex Marina 

 

Vervoordt Real Estate 
 

• Creatie van indirecte beperkingen, bv. 
vollegrondratio bemoeilijkt de locatie van 
fietsenstallingen in de tuinen op het gelijkvloers 

Urbanities 

 

Cubics  
(Aboreal)  
(BW Immo) 

• Het BBP omvat grote ambities op het gebied van 
duurzaamheid en is echt een baanbrekend project 

• De strikte rooilijnen (aan Grondelspark) beperken 
de mogelijkheden om meer breedte te bieden voor 
groene ruimte  

Key West 

 

BPI Immobel • Het BBP omvat grote ambities op het gebied van 
duurzaamheid en is echt een baanbrekend project  

Travie Made te ontmoeten actor(en) te ontmoeten actor(en) 

City Gate II Petite Ile BGHM / City Dev te ontmoeten actor(en) te ontmoeten actor(en) 
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Programmatisch Parkings & Mobiliteit Constructiehoogtes & Volumes Procedure 

 • De parkingratio's zijn te hoog en niet 
representatief voor de huidige situatie in de wijk 

• Door de hoge ambities van het plan was het 
ontwerp geen sinecure, maar de beperkingen zijn 
gerechtvaardigd 
• Waardering voor het werk aan de bouwprofielen, 
inclusief het principe van de oprijzende 
constructies, met enige ruimte voor de 
herinterpretatie ervan 

• Onbegrip over de wens om het noordelijke deel 
van het BBP Biestebroek in te trekken. 
• Risico's in verband met de invoering van de 
opheffing, als er een korte vertraging is tussen de 
opheffing en de validering van het BBP II 
• De voorschriften waren op maat van de 
jachthaven, wat slecht past bij het huidige project 

• De uitdagingen in verband met de 
commercialisering en exploitatie van de 
productieruimten wegen op de haalbaarheid van 
het project 
• Onduidelijkheid over de bedoelingen in termen 
van openbare ruimten, waardoor het 
projectontwerp complexer wordt 
• De projecten zijn gemengd, met op de wijk 
gerichte functies die echt interessant zijn 

 • Wens om voor meer flexibiliteit te zorgen in de 
bouwprofiel regels die op de projecten van 
toepassing zijn, bijvoorbeeld om collectieve 
toegang/toegang voor PBM tot de daken van de 
oprijzende constructies mogelijk te maken, met 
het oog op een collectief gebruik 
• Het werk aan de bouwprofielen is toe te juichen, 
de locatie van de oprijzende constructies is 
verstandig (effecten) 

• De markt kent een spectaculaire stijging van de 
bouwkosten en dus van de exitprijzen, wat een 
direct risico vormt voor de verkoop, de 
toegankelijkheid van woningen en de sociale mix 
binnen het project. 
• Participatief proces & informatieverstrekking aan 
het publiek: er zijn mogelijke verbanden met de 
activiteiten van de vzw Biestebroeck. 

• De projecten zijn gemengd, met op de wijk 
gerichte functies die echt interessant zijn 
• Gebrek aan duidelijkheid over de intenties op het 
vlak van openbare ruimten, en omgekeerd gebrek 
aan flexibiliteit op het vlak van eerder gedefinieerde 
openbare ruimten 
• Meer flexibiliteit in bepaalde voorschriften, met 
name de locatie van niet-residentiële functies op de 
verdiepingen, of handel als aanvulling op de 
productieactiviteiten, enz. 

 • Het werk aan de bouwprofielen is toe te juichen, 
de locatie van de oprijzende constructies is 
verstandig (effecten) 
• De focus ligt duidelijk op de gebouwde volumes 
en te weinig op de aangrenzende open ruimten 

• De vele vereisten van de BBP-voorschriften 
vormen soms een aanvalshoek om het project zelf 
te blokkeren in plaats van het te helpen evolueren 

te ontmoeten actor(en) te ontmoeten actor(en) te ontmoeten actor(en) te ontmoeten actor(en) 

te ontmoeten actor(en) te ontmoeten actor(en) te ontmoeten actor(en) te ontmoeten actor(en) 
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5 
ANALYSE VAN DE 
DUURZAAMHEIDSCRITERIA 
 
 
 

 

ANALYSE VOLGENS 
BE SUSTAINABLE.BRUSSELS 

Be Sustainable.Brussels, het referentiekader voor 
duurzame wijken, maakt het mogelijk om het wijkproject 
te evalueren tijdens zijn ontwikkeling. De bepaling van 
gedeelde ambities en de analyse van de nieuwe situatie 
binnen de perimeter (met de nieuwe projecten in 
uitvoering) biedt ons de basis voor het uitwerken van een 
nieuw ontwerp van BBP. De analyse is gebaseerd op de 
10 stedenbouwkundige thema's ontwikkeld door Be 
Sustainable: 

• Visie 

• Beheer & participatie 

• Menselijke omgeving 

• Ruimtelijke ontwikkeling 

• Mobiliteit 

• Ontwikkeling van de natuur 

• Watercyclus 

• Fysieke omgeving 

• Materialen & resources 

• Energie 

 

Het gebruik van de KOMPAS-tool, waarmee elk 
stadsproject aan deze 10 criteria kan worden getoetst, is 
met name relevant bij het bijwerken van een BBP. Het 
identificeert de sterke en zwakke punten van het 
bestaande plan en helpt de gebieden te bepalen waar het 
nieuwe BBP de grootste toegevoegde waarde kan 
bieden. 

Meer specifiek stelt deze aanpak ons in staat om: 

• Een diagnose op te stellen van de sterktes, zwaktes 
en kansen ten opzichte van de huidige situatie; in dit 
geval de realiteit van de wijk in kwestie en de ambities 
die zijn vastgelegd door het BBP I in zijn bepalingen; 

• Vervolgens verbeterde ambities per thema te bepalen, 
om een meer volledige en transversale visie van het 
project op te bouwen; 

• Een dashboard op te zetten, dat direct gekoppeld is 
aan de specifieke kenmerken van het project, om het 
gedurende de verschillende ontwikkelingsfasen op te 
volgen. 

In het kader van de huidige diagnose wordt in dit 
hoofdstuk de bestaande toestand geanalyseerd (van de 
wijk in kwestie enerzijds en van het 'BBP I'-instrument 
anderzijds); de ambities van het 'BBP II'-plan zullen 
daarbij het voorwerp moeten uitmaken van de volgende 
stappen in de voorbereiding van het ontwerpplan. 
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VISIE 
 
1. IN WELKE MATE BEANTWOORDT DE 
HUIDIGE TOESTAND AAN DE CRITERIA 
VAN EEN DUURZAME WIJK? 

v Samenvatting van beoordelingsscores voor 
de bestaande toestanden (met onderscheid 
tussen de twee oevers) 

 
 

 
 

 
 

EVALUATIE VAN DE BESTAANDE 
TOESTAND VOOR DE LINKEROEVER 

 EVALUATIE VAN DE BESTAANDE 
TOESTAND VOOR DE RECHTEROEVER 

 

RECHTEROEVER 

LINKEROEVER 

RECHTEROEVER 

LINKEROEVER 

RECHTEROEVER 

LINKEROEVER 

RECHTEROEVER 

LINKEROEVER 

RECHTEROEVER 

LINKEROEVER 

RECHTEROEVER 

LINKEROEVER 

RECHTEROEVER 

LINKEROEVER 

RECHTEROEVER 

LINKEROEVER 

RECHTEROEVER 

LINKEROEVER 

46 



BUUR part of SWECO - BBP BIESTEBROEK II - Fase 1_27/06/2023 55 

2. IN WELKE MATE KOMT DE VISIE 
UITGEWERKT IN HET BBP I TEGEMOET 
AAN DE CRITERIA VAN EEN DUURZAME 
WIJK? 
Op de volgende pagina's wordt de analyse van 
bestaande situaties gedetailleerd voor elk geanalyseerd 
thema: respectievelijk de wijk (1.) en het BBP-instrument 
(2.). 
Onderaan de rechterpagina toont het diagram een 
grafische vertaling van de scores voor elk thema: 
1. in zwarte stippellijnen, ter referentie, de scores 
verkregen voor de huidige toestand (gemiddelde van de 
twee oevers); 
2. in kleur in het diagram de scores verkregen voor de 
'BBP I'-tool (2017). 
 
 
Dit samenvattende diagram van de 
duurzaamheidsambities van BBP I laat zien dat de 
ambities van het bestaande plan over het algemeen hoog 
zijn, maar ongelijkmatig verdeeld. Sommige zijn duidelijk 
diepgaand behandeld, zoals de ruimtelijke en 
beheersdimensies, of de aspecten van het groene en 
blauwe netwerk. Andere thema's, zoals energie, lijken 
minder grondig te zijn behandeld in het plan. Dit kan te 
wijten zijn aan tekortkomingen in het plan of aan de wens 
om te verwijzen naar andere toepasselijke regelgevende 
maatregelen; het is daarom raadzaam om in dit stadium 
kritisch te blijven bij de interpretatie van de resultaten, die 
een niet-exhaustieve indicatie geven, waarmee op 
passende wijze rekening moet worden gehouden bij het 
formuleren van bijgewerkte vereisten voor het BBP II (die 
niet het voorwerp van dit document uitmaken). 

 
 
 
 
 
 
 
 
EVALUATIE VAN DE AMBITIES VOOR HET 
BBP BIESTEBROEK I (2017) 
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BEHEER & PARTICIPATIE 

DOOR DE TOOL VOORGESTELDE  

INDICATOREN 
 
MAN 01 - Is het projectbeheerproces veerkrachtig? 

MAN 01.01 - Is het projectbeheerproces vanaf het begin 
duurzaam? 

MAN 01.02 - Werd er een participatiekader bepaald? 

MAN 01.03 - Worden de juiste instrumenten gebruikt 
voor een veerkrachtig projectbeheer? 

Er worden toezeggingen gedaan, vertaald in bindende acties, om ervoor te zorgen 
dat de duurzame ambities op de lange termijn (de gehele levensduur van de wijk) 
worden gehandhaafd. 

MAN 02 - Werd er een duurzame financiële strategie 
uitgewerkt? 

MAN 02.01 - Werden de maatschappelijke kosten 
geëvalueerd? 

Er is een expert aangesteld om het duurzame financiële beheer van het project te 
garanderen. Een analyse van de financiële haalbaarheid van het project wordt al 
in de diagnostische fase uitgevoerd, met behulp van een speciale methode die 
een langetermijnvisie omvat (integratie van sociale en milieukosten en -baten, 
enzovoort). De resultaten van de financiële haalbaarheid van het project worden 
meegenomen in de overwegingen voor het projectontwerp. 

MAN 02.02 - Worden er duurzame financiële modellen 
gebruikt? 

De financiële partners maken deel uit van een langetermijnvisie met hoge 
ambities op het gebied van duurzaamheid en projectkwaliteit. 
Projectfinancieringsmodellen, waarbij publieke en private partners betrokken zijn 
in de vorm van een innovatieve structuur, maken het mogelijk om de 
duurzaamheidsambities van de wijk te waarborgen. 
Financiële middelen worden voorzien om lokale initiatieven voor de toe-eigening 
en het zelfbeheer van delen van de wijk te ondersteunen. 
Het project doet een beroep op oplossingen die gebaseerd zijn op het principe 

van de economie van functionaliteit (overdracht van de verkoop van een goed 
naar zijn gebruikswaarde). De economische hulpbronnen van de wijk worden 
geïdentificeerd en het programma-aanbod voldoet aan de huidige en 
toekomstige behoeften. 

MAN 03 - Werd er een procedure voor een duurzaam 
beheer van de werf opgezet? 

De bouwbedrijven kunnen bogen op een ecologische, ethische en sociale 
erkenning. 
Er is een kwaliteits-/veiligheids-/milieuplan opgesteld om ervoor te zorgen dat de 
duurzame ambities van het project tijdens de bouwfase worden verwezenlijkt. Het 
participatiekader voorziet in financiële middelen ter ondersteuning van spontane 
lokale initiatieven om de ruimte toe te eigenen. 

MAN 04 - Werd er een procedure voor een duurzaam 
beheer van het buurtleven opgezet? 

Gebruikers kunnen betrokken worden bij het buurtleven. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

RESULTATEN VOOR DE BESTUDEERDE ZONE 
 

MAN - Beheer & participatie   

  
  

doelstelling 

Projectbeheer in de ontwikkeling van een wijk is complex. Op de schaal 
van het totale project gaat het om het vinden van (ruimtelijke) 
antwoorden op een aantal maatschappelijke uitdagingen in een 
transversale aanpak: sociaal, economisch en ecologisch. 
Hiertoe houdt governance onder andere in dat er verbanden worden 
gelegd tussen politieke en technische beslissingen, dat er veel partners 
bij worden betrokken, dat er waar dit opportuun is een multidisciplinair 
projectteam wordt samengesteld, dat de verwevenheid van 
verschillende schalen en projecten in goede banen wordt geleid, dat er 
een effectieve coördinatie plaatsvindt, enz. Het moet de verschillende 
spelers samenbrengen om gezamenlijke ambities voor de wijk te 
formuleren en bij te dragen aan de uitvoering ervan. 
In het kader van dit thema over projectgovernance onderstreept de 
aanpak van Be Sustainable het belang van bepaalde elementen: 
- Het opzetten van een participatiekader dat is aangepast aan de 
context biedt een sociale meerwaarde en verduidelijkt de behoeften 
waarmee rekening moet worden gehouden; 
- Het gebruik van geschikte instrumenten waarmee het 
projectontwikkelingsproces zo goed mogelijk gestuurd kan worden; 
- De ontwikkelingsstrategie, die wordt opgesteld op basis van modellen, 
waaronder modellen voor het beoordelen van de financiële, technische 
en methodologische haalbaarheid van duurzaamheidsdoelstellingen. 

  

MAN 01 - Is het projectbeheerproces veerkrachtig? TW Pond 

MAN 01.01 - Is het projectbeheerproces vanaf het begin 

duurzaam? 
ST  

MAN 01.02 - Werd er een duidelijk participatiekader bepaald? ST  

MAN 01.03 - Worden de juiste instrumenten gebruikt voor een 

veerkrachtig projectbeheer? 
ST  

 0  

MAN 02 - Werd er een duurzame (financiële) strategie 
uitgewerkt? 

TW  

MAN 02.01 - Werden de maatschappelijke kosten geëvalueerd? ST  

MAN 02.02 - Worden er duurzame financiële modellen gebruikt? ST  

  0  

MAN 03 - Werd er een procedure voor een duurzaam beheer 
van de werf opgezet? 

T  

 0  

MAN 04 - Bestaat er een procedure voor een duurzaam beheer 
van het buurtleven? 

T  

 

 
 
 

0 0  
 

Must have 3 3 Beoordeling 4 Goed 4 4 Beoordeling 1 Slecht 

0 0 

Tal van participatie-initiatieven van de 
wijk die in de uitwerking van de 

ontwikkelingsprojecten 
geïntegreerd moeten worden 

 
Must have 3 3 Beoordeling 4 Goed 4 4 Beoordeling 3 Tamelijk goed 

0 0  
  

Nice to have 2 2 Beoordeling 5 Zeer goed 5 5 Beoordeling 2 Eerder slecht 

            

0 0 
Verbanden leggen tussen de economische 

dynamiek en het buurtleven  
Must have 3 3 Beoordeling 4 Goed 4 4 Beoordeling 

3 
 

Tamelijk goed 

0 0  
 

Nice to have 2 2 Beoordeling 3 Tamelijk goed 3 3 Beoordeling 1 Slecht 

            

0 0 Noodzaak om de wijk in wording te activeren 
 

Nice to have 2 2 Beoordeling 3 Tamelijk goed 3 3 Beoordeling 2 Eerder slecht 

            

0 0  
 

Must have 3 3 Beoordeling 5 Zeer goed 5 5 Beoordeling 1 Slecht 

 

AMBITIE BEST. TOESTAND 
Linkeroever BEST. TOESTAND 

Rechteroever 

AMBITIE EVALUATIE VAN PROJECT 1 EVALUATIE VAN PROJECT 2 BEOORDEL
ING VAN 

DE 
CONTEXT 
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BECOMMENTARIEERDE RESULTATEN 

BESTAANDE TOESTAND LINKEROEVER 

In de wijk worden spontane of meer georganiseerde 
burgerinitiatieven opgezet, die een bepaalde vorm van cohesie 
tussen de buurtbewoners tot stand brengen en in elk geval de 
sociaal-culturele behoeften en uitdagingen van de wijk aan het 
licht brengen: 

• Sinds de Marchantbrug in 2014 werd gesloten voor auto's, 
vormt de plek het terrein van tijdelijke toe-eigening door 
burgers. Het wordt gezien als een plaats voor sociaal-
culturele uitwisseling en als een rustpunt binnen de wijk. 
Deze bezetting weerspiegelt de behoefte aan gedeelde 
buitenruimtes voor burgertoe-eigening in de buurt van 
Kuregem1. 

• In 2012 onderging het braakliggende terrein op de site naast 
het voormalige Archiefgebouw een poging tot burgerlijke 
toe-eigening via de Parckdesign biënnale (2012, 
"GARDENS"), maar het werd afgesloten voor het publiek. 

 

1. Uitzending "Open the debate – le Pont Marchant" van Bxl1 en BRUZZ 
(19/04/2022) https://bx1.be/emission/open-the-debat-le-pont-mar-chant-a-
anderlecht/ , vzw Sur le Pont https://www.facebook.com/sur-lepontbrussels , 
installatie van een semi-permanent buitenzwembad "Flow" van Pool is Cool 
https://www.flow.brussels/nl 

• De gemeente Anderlecht heeft ook een participatief kader 
opgezet om de participatiedynamiek in de gemeente te 
ondersteunen: een Participatiecel, met een Participatiegids, 
een ondersteuningsteam, een budget, enz. 

• Het DWC Biestebroek, dat in 2020 afliep, heeft een aantal 
projecten opgestart in de participatieve context die eigen is 
aan dit soort initiatieven2. Op die manier heeft de opdracht 
bijgedragen tot het opbouwen van een burgerdynamiek 

• De werken aan de Wayezstraat (grenzend aan de BBP-
perimeter) worden aangehaald als gedeeltelijk 
verantwoordelijk voor de verwaarlozing van deze 
commerciële as en de algemene desinteresse van het 
publiek buiten de wijk (wat bijdraagt tot de verminderde 
aantrekkelijkheid) ... 

 
 

2. Wijkcontract (DWC11) Biestebroek https://www.anderlecht.be/nl/dwc-
biestebroek, https://www.arterarchitects.com/landscape-projects/cqd-
biestebroeck 

BESTAANDE TOESTAND RECHTEROEVER 

• Op de rechteroever werden verschillende tijdelijke 
bezettingsinitiatieven opgestart om de bevolking aan te 
moedigen zich een wijk toe te eigenen die tot nu toe weinig 
door de Brusselaars werd gebruikt: de site van CityGate II 
Klein-eiland (Citydev, BGHM, Entrakt), het nr. 3 van de 
Klein-eilandstraat (Small City). Op de braakliggende 
terreinen van Marchandises, aan de rand van de BBP-
perimeter, heeft uiteindelijk geen participatieve 
ontwikkeling plaatsgevonden, ondanks de projectoproep 
van City Dev. Er moet worden benadrukt dat alleen al het 
bezettingsproject van City Gate een grote sociaal-culturele 
beweging op gang heeft gebracht, die een gezellige sfeer 

heeft gecreëerd in de wijk en zich heeft verspreid over het 
hele Brusselse Gewest. Welke betrokkenheid hebben de 
buurtbewoners bij deze initiatieven? Identificeert het lokale 
publiek zich met de aangeboden sociale en culturele 
activiteiten? 

• De financiële, programmatische en logistieke 
betrokkenheid van "grote" lokale privéactoren bij de 
gezelligheid van de wijk is een "work in progress". Hoe 
kunnen deze initiatieven worden benut, in dialoog met de 
dynamiek die door deze particuliere spelers en de lokaal 
actieve openbare instellingen op gang is gebracht? 

 
 
 

AMBITIES VAN HET BBP "BIESTEBROEK" I  

(2017) 
 

MAN 01 

Integreren van de vele participatieve initiatieven en 
samenwerkingsdynamieken in de wijk in de uitwerking van de 
ontwikkelingsprojecten voor de toekomstige wijk Biestebroek. 

MAN 02 

Verbanden leggen tussen de economische dynamiek en het 
buurtleven 

MAN 03 

Activeren van de toekomstige wijk nog voor de komst van een 
massa nieuwe bewoners; zorgen voor de overgang tussen het 
verleden en de toekomst van Biestebroek. 

Bouwen aan een nieuwe identiteit zonder te breken met de 
geschiedenis van de wijk.  
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MENSELIJKE OMGEVING 

DOOR DE TOOL VOORGESTELDE  

INDICATOREN 
 

HUM 01 - Maakt de analyse een goed begrip van de 
sociale en economische context mogelijk? 

De diagnose verschaft kennis over basisindicatoren: bevolkingsdichtheid en 
demografische kenmerken, behoeften aan en aanbod van openbare 
voorzieningen, behoeften aan en aanbod van handelskernen, behoeften aan en 
aanbod van werkplekken, enz. 
De diagnose maakt het mogelijk om hulpbronnen, plaatsen en mensen te 
identificeren: met het oog op het vaststellen van routes voor de circulaire 
economie. 

HUM 02 - Stimuleert de buurt de sociale vitaliteit? 

HUM 02.01 - Is de dichtheid aangepast? 

De dichtheid waarin het plan voorziet, stimuleert de sociale vitaliteit van de wijk en 
haar omgeving zonder afbreuk te doen aan de levenskwaliteit. 
De compactheid van de wijk wordt geoptimaliseerd. 

HUM 02.02 - Is het programmatische aanbod volledig en 
inclusief? 

De geplande bestemmingen zijn gediversifieerd en bieden een lokaal antwoord op 
de behoeften van de toekomstige gebruikers van de wijk. De rol van de groene 
infrastructuur beantwoordt aan de behoeften van de wijk en versterkt de 
aanwezigheid van de natuur. 

HUM 02.03 - Stimuleren de ruimten de sociale cohesie? 

De wijk biedt een of meer gedeelde binnen- en buitenruimten. De toe-eigening van 
gedeelde voorzieningen en ruimten door lokale initiatieven wordt vergemakkelijkt. 

HUM 02.04 - Vergemakkelijkt de wijk de aanwezigheid 
van economische activiteiten? 

Er worden contacten gelegd om de actoren van de lokale dynamiek bij het 
wijkproject te betrekken. 

HUM 03 - Is de wijk inclusief? 

HUM 03.01 - Zijn de woningen gedifferentieerd? 

Er is een evenwichtige verdeling van verschillende typologieën van woningen. De 
wijk biedt uiteenlopende vormen van woningen aan. 

HUM 03.02 - Is de leefwijze betaalbaar? 

De wijk heeft een goed aandeel woningen van sociale aard en geconventioneerde 
woningen. Deze woningen zijn gelijkmatig verdeeld over de wijk. 
De wijk biedt betaalbare ruimte voor productieactiviteiten. De wijk bevordert gelijke 
kansen en opportuniteiten onder de bevolking. 

HUM 04 - Is de werf duurzaam vanuit sociaal-
economisch standpunt? 

In de opdrachten voor werken zijn sociale clausules opgenomen. 
De sociaaleconomische impact van de werf is beperkt. 
Een deel van de binnenoppervlaktes kan worden verbouwd. 
De gebruikers van de wijk hebben de mogelijkheid om de binnen- en buitenruimten 
zonder bestemming/die niet worden gebruikt, tijdelijk of voorlopig te bezetten. 

HUM 05 - Stimuleert de buurt de economische 
vitaliteit? 

HUM 05.01 - Bestaat er een duurzame economische 
dynamiek? 

De economische hulpbronnen van de wijk zijn geïdentificeerd en het programma-
aanbod voldoet aan de huidige en toekomstige behoeften. 
De strategie voor economische ontwikkeling is veerkrachtig. 
Er is een territoriale marketingstrategie opgezet om de economische perceptie van 
de wijk te vernieuwen/te verbeteren. 
De lokale economie ondersteunt de productieactiviteiten. 
Het wijkproject minimaliseert de impact van economische activiteiten op 
huisvesting. 

HUM 05.02 - Stimuleert de wijk de opname van personen 
in de totstandkoming van een circulaire economie? 

Positieve impact op de tewerkstelling. 
Er zijn specifieke middelen beschikbaar (en toegewezen) om projecten in de 
sociale economie te ondersteunen en te ontwikkelen. 
Er zijn sociale clausules opgenomen in de opdrachten voor diensten en de 
professionele inschakeling wordt begeleid door Actiris.  
Er worden maatregelen getroffen om de billijke handel te stimuleren. 

 
RESULTATEN VOOR DE BESTUDEERDE ZONE 
 

HUM - Menselijke omgeving  

  
 

doelstelling 

Het ontwerpproces van een wijk brengt veel uitdagingen met zich mee als het gaat om het 
creëren van een geschikte menselijke omgeving. Deze omvatten met name het inspelen 
op de groeiende diversiteit binnen de stedelijke samenleving (cultureel, tussen generaties, 
geslacht, enz.), rekening houden met de sociaal-economische uitdagingen van de wijk en 
het Gewest, en nadenken over de programmering van open en bebouwde ruimten die een 
mix van mensen en functies aanmoedigen. 

In deze context vormen inclusie en toegankelijkheid de basis voor een gelijke verdeling 
van kansen voor iedereen. De economische dynamiek* kan een rol spelen in de 
duurzaamheid van de wijk, door werkgelegenheidskansen te ondersteunen, privéleven en 
werk met elkaar te verzoenen, productieve economieën en sociale economieën te 
integreren, enz. 

 

HUM 01 - Maakt de analyse een goed begrip van de sociale en economische 
context mogelijk? 

T 

HUM 02 - Stimuleert de buurt de sociale vitaliteit? T 

HUM 02.01 - Is de dichtheid aangepast? ST 

HUM 02.02 - Is het programmatische aanbod volledig en inclusief? ST 

HUM 02.03 - Stimuleren de ruimten de sociale cohesie? ST 

HUM 02.04 - Vergemakkelijkt de wijk de aanwezigheid van economische 
activiteiten? 

ST 

 0 

HUM 03 - Is de wijk inclusief? T 

HUM 03.01 - Zijn de woningen gedifferentieerd? ST 

HUM 03.02 - Is de leefwijze betaalbaar? ST 

 0 

HUM 04 - Is de werf duurzaam vanuit sociaal-economisch standpunt? ST 

  0 

HUM 05 - Stimuleert de buurt de economische vitaliteit? T 

HUM 05.01 - Bestaat er een duurzame economische dynamiek? ST 

HUM 05.02 - Stimuleert de wijk de opname van personen in de 
totstandkoming van een circulaire economie? 

ST 

 

 
 

0 0 
De transparantie met betrekking tot de sociaal-

economische dynamiek is cruciaal voor de 
inclusieve ontwikkeling van de wijk 

 
Nice to have 2 2 2 Beoordeling 4 Goed 4 4 Beoordeling 2 Eerder slecht 

            

0 0 
Verschillen in dichtheid tussen de oevers 
moeten worden uitgevlakt, er moet een 

evenwicht worden gevonden 
 

Nice to have 2 2 2 Beoordeling 3 Tamelijk goed 3 3 Beoordeling 2 Eerder slecht 

0 0 
Noodzaak tot versterking en diversificatie van 
het programma met het oog op het mogelijk 

maken van een sociale mix en 
 

Must have 3 3 3 Beoordeling 3 Tamelijk goed 3 3 Beoordeling 2 Eerder slecht 

0 0 Behoefte aan deelruimten 
 

Nice to have 2 2 2 Beoordeling 3 Tamelijk goed 3 3 Beoordeling 2 Eerder slecht 

0 0 
Tal van economische activiteiten die versterkt 

en ruimtelijk ondersteund moeten worden  
Must have 3 3 3 Beoordeling 4 Goed 4 4 Beoordeling 3 Tamelijk goed 

            

0 0  
 

Nice to have 2 2 2 Beoordeling 4 Goed 4 4 Beoordeling 2 Eerder slecht 

0 0 Woon-, gezins- en sociale wijk  Bonus 1 1 1 Beoordeling 3 Tamelijk goed 3 3 Beoordeling 1 Slecht 

            

0 0 

Ervoor zorgen dat de talrijke 
ontwikkelingsinitiatieven het bestaande 

sociaaleconomische evenwicht niet 
ondermijnen 

 
Nice to have 2 2 2 Beoordeling 1 Slecht 1 1 Beoordeling 2 Eerder slecht 

            

0 0  
 

Nice to have 2 2 2 Beoordeling 2 Eerder slecht 2 2 Beoordeling 2 Eerder slecht 

0 0  
 

Nice to have 2 2 2 Beoordeling 2 Eerder slecht 2 2 Beoordeling 2 Eerder slecht 

 

 

AMBITIE BEST. TOESTAND 
Linkeroever 

BEST. TOESTAND 
Rechteroever 

AMBITIE EVALUATIE VAN PROJECT 1 EVALUATIE VAN PROJECT 2 
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BECOMMENTARIEERDE RESULTATEN 

BESTAANDE TOESTAND LINKEROEVER 

• De wijk is relatief dichtbevolkt, met een groot aantal kleine 
bedrijven (garages, fietsenmakers, winkels, confectiezaken, 
enz.). Het historische stadsweefsel is dicht, met een 
evenwichtige mix van mensen en activiteiten. 

Deze mix wordt echter niet altijd op een erg kwalitatieve manier 
ervaren: de economische activiteiten die in het dichte weefsel 
zijn ingebed, ontwikkelen zich soms op het binnenterrein van de 
huizenblokken, waardoor ze in conflict komen met de 
woonactiviteiten en het comfort van de buurtbewoners in het 
gedrang komt. Dit is misschien een aanwijzing voor het gebrek 
aan beschikbare, betaalbare en geschikte ruimte voor kmo's. 

Er zijn een paar overdekte leefruimtes aan de rand van de BBP-
perimeter (Brasserie Atlas, COOP), en andere 
buitenleefruimtes binnen en buiten deze perimeter (parken, 
Biestebroekkaai ten zuiden van de Marchantbrug, de 
Marchantbrug, het Victor Rauterpark place, het Verzetsplein). 

De behoefte aan horeca en binnensportaccommodaties werd al 
geuit. 

Aan de andere kant is de participatieve wijkdynamiek sterker 
geworteld binnen de grenzen van het BBP, waardoor een echte 
cohesie wordt gestimuleerd. 

• De wijk staat bekend om zijn gebrek aan werkgelegenheid en 
sociaaleconomische aantrekkingskracht. Als gevolg daarvan 
wordt de commerciële as die gevormd wordt door de 
Wayezstraat steeds meer verlaten door kleine buurtwinkels en 
wordt in de dagelijkse bevoorradingsbehoeften nu voornamelijk 
voorzien door de 2 supermarkten, Lidl en Aldi. 

Ondanks de behoeften van de wijk en de omliggende wijken zijn 
er weinig middelen om een lokale solidaire economie te 
ondersteunen, met uitzondering van de COOP verder naar het 
noorden aan het kanaal (buiten de BBP-perimeter). 

• Welke factoren dragen bij tot de economische vertraging in de 
wijk? Waar plaatsen we de cursor "aantrekkelijkheid van de 
wijk", zowel voor lokale bewoners als voor externe bezoekers? 
Wat is het verband tussen sociale vitaliteit (burgerparticipatie, 
buurtdynamiek, cohesie, enz.) en economische vitaliteit? 

 
BESTAANDE TOESTAND RECHTEROEVER 

• De monofunctionele programmering van de gigapercelen en de 
dichtheid van woonfuncties, die er bijna niet is, zorgen op dit 
moment niet voor een kritische massa die de wijk nog kan 
activeren. 

• De wijk biedt geen openbare buitenruimten die mensen kunnen 
samenbrengen, met als mogelijke uitzondering de kaaien van 
de Vaartdijk. In die zin vormt CityGate de belangrijkste 
leefruimte die in de huidige situatie een vorm van cohesie kan 
genereren en in stand houden. 

• De economische dynamiek wordt bevorderd door de 
beschikbare ruimte voor grote bedrijven, de nabijheid van de 
haven, de directe toegang tot de Ring, enz. Een aantal bedrijven 
en instellingen die een economische aantrekkingskracht 
genereren, zijn gevestigd binnen de perimeter van het BBP of 
aan de grenzen ervan (Travie, Roche, Plastoria, de MIVB, 
SPIE, Rotor, enz.). Verder naar het zuiden is het gebied nog 
steeds de thuisbasis van een aantal grote industriële bedrijven. 

• De wijk heeft het potentieel om een reeks banen te genereren 
voor het Brusselse Gewest, maar lijdt momenteel onder het 
vertrek van strikt industriële en havenactiviteiten (de 
COTANCO-site zal in 2020-2021 vertrekken). 

• De weinige woningen in de zone zijn die van CityDox en 
bevatten een deel geconventioneerde woningen. Aan de 
noordelijke rand van de perimeter, in de Grondelsstraat, staat 
een gebouw voor sociale huisvesting van de Anderlechtse 
Haard en het complex aan passiefwoningen Kuborn (geen 
sociale huisvesting). 

• Het grootste deel van de beschikbare economische en 
productieve ruimte is niet bestemd voor kmo's (met uitzondering 
van de voormalige Leonidas-site waar Rotor DC gevestigd is, 
aan de rand van de perimeter, en het grafisch ontwerpbureau 
ter hoogte van blok 3). De productieoppervlakten die in het 
kader van de City Dox-projecten werden ontwikkeld, kampen 
momenteel met een commercialiseringsprobleem. 

• Er is een vrij grote behoefte aan voorzieningen, betaalbare kmo-
lokalen en buurtwinkels: wat zijn de economische 
ontwikkelingsmogelijkheden voor andere spelers dan zeer grote 
bedrijven? Ondanks de behoeften van de wijk en de omliggende 
wijken zijn er geen echte middelen voorhanden om een lokale 
solidaire economie te creëren. 

AMBITIES VAN HET BBP "BIESTEBROEK" I  

(2017) 
HUM 01 

Werken aan de transparantie met betrekking tot de sociaal-
economische dynamiek is cruciaal voor de inclusieve ontwikkeling 
van de wijk. 

HUM 02 

Gladstrijken van de verschillen in dichtheid van de ene oever tot 
de andere, vinden van een evenwicht, creëren van een interface 
tussen de verschillende stedelijke weefsels. 

Versterken en diversifiëren van het programma om een 
functionele mix en de vitaliteit van de wijk te garanderen. 
Tegemoetkomen aan de behoeften aan deelruimten en sociale 
vermenging. Versterken en ruimtelijk ondersteunen van de talrijke 
economische activiteiten. 

HUM 03 

BOpnieuw creëren (rechteroever) of beschermen (linkeroever) van 
een residentiële, familiale en sociale wijk zonder onderscheid te 
maken tussen soorten publiek (openbare of privéwoningen). 

Ervoor zorgen dat de talrijke ontwikkelingsinitiatieven het 
bestaande sociaaleconomische evenwicht niet ondermijnen.  
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RUIMTELIJKE ONTWIKKELING 

DOOR DE TOOL VOORGESTELDE  

INDICATOREN 
 

SPA 01 - Richt de diagnose zich op het begrijpen van de 
bestaande systemen? 

SPA 02 - Vormen de open ruimten de ruggengraat van de 
wijk? 

SPA 02.01 - Zorgen de open ruimten voor een continuïteit ten 
opzichte van hun context? 

De open ruimten zorgen voor de continuïteit van stedelijke netwerken, 
verminderen stedelijke barrières en faciliteren verbindingen met de periferie. 

SPA 02.02 - Hiërarchie van de openbare ruimten: zijn de open 
ruimten gestructureerd en gevarieerd? 

De status van ruimten in relatie tot hun functie is duidelijk en komt duidelijk tot 
uitdrukking in hun inrichting. De open ruimten zijn gestructureerd en structurerend. 
De openbare ruimten zijn gediversifieerd in termen van grootte, type van 
inrichtingen en dus soorten gebruik. 

SPA 02.03 - Functioneren de open ruimten als broedplaats 
voor het ecosysteem? 

Ontharding wordt aangemoedigd en waterdoorlatende zones worden (zoveel 
mogelijk) gevrijwaard van nieuwe constructies. De aanwezigheid van planten 
wordt geïntegreerd in de landschapsinrichtingen, zodat een ecosysteem minimaal 
kan functioneren. 

SPA 03 - Kan de wijk toegeëigend worden door haar 
gebruikers? 

SPA 03.01 - Hoe levendig is de wijk? 

Een deel van de begane grond wordt gebruikt als openbare ontvangstruimte, 
waardoor de openbare ruimte wordt geactiveerd. Het stadsmeubilair draagt bij tot 
de kwaliteit van de openbare ruimten en de toe-eigening ervan door de gebruikers. 

SPA 03.02 - Verzekert de wijk het comfort van zijn gebruikers? 

De open openbare ruimten zijn comfortabel, goed verlicht en veilig. Ze bieden 

aangename paden en garanderen sociale controle. 

De openbare ruimten zijn van hoge kwaliteit, inclusief, bieden een plek om te 
vertoeven en staan in het teken van de geneugten van het stadsleven. De open 
openbare ruimten maken activiteiten mogelijk. De wijk is uitgerust met openbare 
toiletten. 

SPA 03.03 - Heeft de wijk een recreatieve dimensie? 

Het project verbetert de situatie van de wijk op het gebied van speelpleinen, 
agoraspaces en skateparken, alsook op het gebied van vrijetijdsvoorzieningen 
voor vrouwen. De speelruimten in de wijk zijn gevarieerd en van hoge kwaliteit. 

De wijk integreert speelsheid in de openbare (groene) ruimten. 

SPA 03.04 - Wordt er rekening gehouden met de identiteit van 
de wijk? 

Er wordt rekening gehouden met de lokale identiteit. De patrimoniale elementen 
worden gevaloriseerd. 

SPA 04 - Laat de werf een tijdelijke of voorlopige bezetting 
toe? 

De (toekomstige) gebruikers van de wijk hebben de mogelijkheid om de binnen- 
en buitenruimten die (nog) geen bestemming hebben/die (nog) niet worden 
gebruikt, tijdelijk of voorlopig te bezetten. 

SPA 05 - Werd er bij de beheerswijzen van de ruimten op 
een evolutieve manier geanticipeerd? 

SPA 05.01 - Zijn de verschillende ruimten aanpasbaar aan 
veranderingen in de context? 

De buitenoppervlakken zijn moduleerbaar in functie van de evolutie van de 
gebruiksvormen en behoeften. Er werden verschillende scenario's voor de 
buitenruimten geëvalueerd om te anticiperen op de aanpassingen die nodig zijn 
om te voldoen aan de evolutie van gebruiken en behoeften. 

SPA 05.02 - Wordt de dagelijkse betrokkenheid van de 
gebruikers mogelijk gemaakt? 

Er werd een Beheerplan opgesteld. De maatregelen die zijn genomen voor het 
beheer van de gebieden maken een betrokkenheid van en een toe-eigening door 
de gebruikers mogelijk. 

 
RESULTATEN VOOR DE BESTUDEERDE ZONE 
 

SPA - Ruimtelijke ontwikkeling  

   

doelstelling 

De open en bebouwde ruimten vormen de leefomgeving. Hun goede ontwikkeling 
draagt bij tot de aantrekkelijkheid van het Brussels Gewest en maakt een kwalitatieve 
verdichting van het grondgebied mogelijk. In het bijzonder kan open ruimte niet 
worden samengevat als "restruimte" of "beschikbare ruimte" die wordt bedreigd door 
de vastgoeddruk. Integendeel, open ruimte kan gedefinieerd worden als een ruimte 
met een waaier aan functies - recreatief, economisch, sociaal en ecosystemisch - die 
essentieel zijn voor de goede werking van een duurzame stad. 
De demografische groei die het Brussels Gewest ondergaat, leidt tot een territoriale 
intensivering die moet worden begrepen. In deze context van permanente 
herdefiniëring zijn de creatie van nieuwe wijken en de transformatie van bestaande 
wijken stuk voor stuk gelegenheden om de behoeften, het gebruik, de praktijken en de 
culturele voorstellingen opnieuw te bekijken ... 

 

   

SPA 01 - Richt de diagnose zich op het begrijpen van de bestaande systemen? TW 

SPA 02 - Vormen de open ruimten de ruggengraat van de wijk? TW 

SPA 02.01 - Zorgen de open ruimten voor een continuïteit ten opzichte van hun context? ST 

SPA 02.02 - Hiërarchie van de openbare ruimten: zijn de open ruimten gestructureerd en 
gevarieerd? 

ST 

SPA 02.03 - Functioneren de open ruimten als broedplaats voor het ecosysteem? ST 

 0 

SPA 03 - Kan de wijk toegeëigend worden door haar gebruikers? TW 

SPA 03.01 - Hoe levendig is de wijk? ST 

SPA 03.02 - Verzekert de wijk het comfort van zijn gebruikers? ST 

SPA 03.03 - Heeft de wijk een recreatieve dimensie? ST 

SPA 03.04 - Wordt er rekening gehouden met de identiteit van de wijk? ST 

STOP 0 

SPA 04 - Laat de werf een tijdelijke of voorlopige bezetting toe? T 

 0 

SPA 05 - Werd er bij de beheerswijzen van de ruimten op een evolutieve manier geanticipeerd? TW 

SPA 05.01 - Zijn de verschillende ruimten aanpasbaar aan veranderingen in de context? ST 

SPA 05.02 - Wordt de dagelijkse betrokkenheid van de gebruikers mogelijk gemaakt? ST 

 

 
 

0 0 
Bestaande sociaal-economische dynamiek 
tgov. Dynamiek van lopende ontwikkelingen  

Must have 33 3 Beoordeling 2 Eerder slecht 2 2 Beoordeling 1 Slecht 

            

0 0 
Noodzaak van netwerkvorming met de 

omliggende wijken, van ontsluiting  
Nice to have 22 2 Beoordeling 2 Eerder slecht 2 2 Beoordeling 2 Eerder slecht 

0 0  
 

Nice to have 22 2 Beoordeling 2 Eerder slecht 2 2 Beoordeling 1 Slecht 

0 0 
Ecosysteem van het kanaal moet opgenomen 

worden 

A

 

Must have 33 3 Beoordeling 2 Eerder slecht 2 2 Beoordeling 2 Eerder slecht 

            

0 0 
Wijk die sociaal-economisch achteruitgaat, 

maar grote mogelijkheden biedt voor 
productieactiviteiten 

 
Must have 33 3 Beoordeling 2 Eerder slecht 2 2 Beoordeling 1 Slecht 

0 0 

Tegengaan van het totale gebrek aan comfort 
en  

gezelligheid van de openbare ruimte op 
bepaalde 
plaatsen 

 
Must have 33 3 Beoordeling 2 Eerder slecht 2 2 Beoordeling 1 Slecht 

0 0 
Grote behoefte aan speelruimten in het 

Gewest  
Nice to have 22 2 Beoordeling 2 Eerder slecht 2 2 Beoordeling 1 Slecht 

0 0 
Identiteitscrisis in de oude industriewijken, 
aantrekkingskracht en identiteitscohesie 

herstellen 
 

Nice to have 22 2 Beoordeling 3 Tamelijk goed 3 3 Beoordeling 2 Eerder slecht 

            

0 0 
Meerdere dynamieken die helpen de wijk te 

heractiveren  
Nice to have 22 2 Beoordeling 4 Goed 4 4 Beoordeling 4 Goed 

            

0 0  
 

Nice to have 22 2 Beoordeling 1 Slecht 1 1 Beoordeling 1 Slecht 

0 0 
Spontane toe-eigening om het gebrek aan 

toe-eigening van openbare ruimten te 
compenseren? 

 
Must have 33 3 Beoordeling 2 Eerder slecht 2 2 Beoordeling 2 Eerder slecht 

 

AMBITIE BEST. TOESTAND 
Linkeroever 

BEST. TOESTAND 
Rechteroever 

AMBITIE EVALUATIE VAN PROJECT 1 EVALUATIE VAN PROJECT 2 
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BECOMMENTARIEERDE RESULTATEN 

BESTAANDE TOESTAND LINKEROEVER 

• De wijk van de linkeroever is gestructureerd rond de open 
ruimte van de kanaalpromenade. Het Rauterpark, dat buiten 
de perimeter van het BBP gelegen is, wordt slechts matig 
versterkt vanaf de Bergensesteenweg en kijkt uit over 
verschillende achtertuinen (geen gevels). De 
Vanderveldesquare is meer een obstakel voor voetgangers 
dan een plek waar het openbare leven kan plaatsvinden. De 
ruimten langs de Fernand Demetskaai en de Gouverneur 
Nensstraat worden gedevalueerd door de aangrenzende 
wegen. 

Er is weinig variatie in de voorgestelde typologieën 
openbare ruimte: de auto domineert nog steeds. De 
Biestebroekkaai blijft een aantrekkingspunt, maar de 
toegangsplaatsen tot het kanaal blijven beperkt. 

De promenade van het kanaal vanaf de omgeving van de 
Pierre Marchantbrug biedt een grote vergroende opening 
naar het zuiden van het Gewest. Elders blijven de 
doorlaatbare en aangeplante oppervlakken zeer beperkt. 

• Afgezien van Brussels Beer Projects en enkele winkels zijn 
er weinig functies van collectief belang die de open ruimten 
echt kunnen activeren. 

• De inrichting van de kaaien zou nog inclusiever en 
gebruiksvriendelijker kunnen worden gemaakt, met name 
door een aangepaste verlichting ... 

• Er bevinden zich enkele sportruimten langs de groene 
wandeling. Het aanbod blijft echter beperkt tot een 
leeftijdsgroep. De ludieke dimensie van de wijk zou versterkt 
kunnen worden. 

• De wijk heeft een eigen identiteit, maar de 
erfgoedkenmerken - groen of industrieel - zouden beter 
gepromoot en hergebruikt kunnen worden door het publiek: 
de kaaien, de industriële erfgoedgebouwen, de kadekraan, 
enz. 

 
BESTAANDE TOESTAND RECHTEROEVER 

• Met uitzondering van de Vaartdijk is er niet echt een 
openbare ruimte. De Grondelsstraat heeft in dit opzicht een 
structurerende rol te spelen. Ze heeft verschillende 
verbredingen die ideaal zijn voor het ontwikkelen van 
openbare ruimten. Op dit moment brengen de bezetting van 
de begane grond en het gebrek aan sociale controle in de 
wijk deze mogelijkheid in gevaar. De rijbanen creëren grote 
stedelijke barrières, zelfs ter hoogte van de Dokter 
Kubornstraat. 

Veel open ruimten zijn beplant met vegetatie. Ze bieden 
echter nog geen echte meerwaarde aan het leven in de wijk, 
omdat ze ofwel ontoegankelijk ofwel niet geactiveerd zijn. 

• Er bevinden zich enkele sportruimten in het Crickxpark. Het 
aanbod blijft echter beperkt tot een leeftijdsgroep. De 
ludieke dimensie van de wijk zou versterkt kunnen worden. 

• Er worden momenteel een aantal tijdelijke bezettingen 
georganiseerd door projectontwikkelaars in de kanaalzone, 
met name het zomerse openluchtzwembad Flow en de 
opening van de hangars op de locatie van het toekomstige 
A'Rive-project. Deze blijken zeer succesvol en geven een 
idee van het activeringspotentieel van de zone en de grote 
behoefte aan open ruimten in de omliggende wijken. De 
tijdelijke bezetting van CityGate speelt een belangrijke rol in 
het herdefiniëren van de identiteit van de wijk, op een 
supralokale schaal. 

 
 

AMBITIES VAN HET BBP "BIESTEBROEK" I  

(2017) 
 

SPa 01: 

Integreren van de ontwikkelingsdynamieken die gaande zijn 
binnen het bestaande sociaal-ruimtelijke ecosysteem. 

SPa 02: 

Opnieuw verbinden van de voormalige industriële percelen met 
de omliggende wijken. Integreren van het economische 
ecosysteem van het kanaal. 

SPA 03 

Wijk die sociaal-economische achteruitgaat, maar grote 
mogelijkheden biedt voor productieactiviteiten om dus te 
consolideren. Tegengaan van het totale gebrek aan 
gebruiksvriendelijkheid van de openbare ruimte op bepaalde 
plaatsen. Tegemoetkomen aan de grote behoefte aan 
speelruimten in de openbare ruimten in het Gewest. 
Identiteitscrisis in de oude industriewijken. 

SPA 04 

Benadrukken en ruimtelijk ondersteunen van de bestaande 
dynamieken die helpt de wijk te heractiveren. Bevorderen van 
de spontane toe-eigening om het gebrek aan toe-eigening van 
openbare ruimten te compenseren? 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Beoordeling van de ambities voor de Biestebroek-wijk 

53 



BUUR part of SWECO - BBP BIESTEBROEK II - Fase 1_27/06/2023 62 

MOBILITEIT 

DOOR DE TOOL VOORGESTELDE  

INDICATOREN 
 

MOB 01 - Is de wijk opgenomen in een 
mobiliteitsstrategie? 

Het project presenteert een globaal mobiliteitsplan. De verschillende 
mobiliteitsstakeholders zijn betrokken bij de implementatie van het 
globale mobiliteitsplan. Het globale mobiliteitsplan anticipeert op 
veranderingen in mobiliteitsbehoeften en -gebruik. De 
parkeerproblematiek wordt specifiek voor de wijk bestudeerd. 

MOB 02 - Zijn de infrastructuur en de open ruimten 
aangepast aan de mobiliteitsambities voor de wijk? 

MOB 02.01 - Zijn de inrichtingen aangepast aan de 
specialisatie van het netwerk 

De inrichtingen leiden het verkeer volgens de gewenste wegtypologie 
en bepalen de snelheid van de verschillende vervoerswijzen. De 
meeste woningen bevinden zich in een verkeersluwe zone. 

MOB 02.02 - Zijn het gebruik en de plaats van de auto 
gerationaliseerd? 

Beheer van het parkeren van auto's. Van bij de inrichting is 
geanticipeerd op de mogelijke alternatieven voor de personenwagen. 

MOB 02.03 - Spoort de wijk aan tot actieve 
verplaatsingen? 

De voorziene inrichtingen voor de actieve vervoerswijzen voorkomen 
omleidingen en bieden kortere wegen aan. De actieve vervoersmodi en 
de personen met een beperkte mobiliteit kunnen zich op een 
comfortabele en veilige manier verplaatsen in de hele wijk. Een 
specifieke bewegwijzering zorgt ervoor dat voetgangers en fietsers zich 
kunnen oriënteren in de wijk. 
Het merendeel van de woningen is gelegen nabij een aanbod van 
deelfietsen. Het parkeren en onderhouden van niet-gemotoriseerde 
voertuigen zijn geoptimaliseerd. 

MOB 02.04 - Vergemakkelijkt en stimuleert de wijk het 
gebruik van het openbaar vervoer? 

De aanleg van de wegen is zodanig uitgedacht dat het openbaar 
vervoer gemakkelijk en vlot kan passeren. 

MOB 03 - Is de wijk geoptimaliseerd voor de logis-
tieke mobiliteit? 

De wijk is geoptimaliseerd voor de organisatie van leveringen. 

MOB 04 - Is de werf duurzaam vanuit 
mobiliteitsoogpunt? 

MOB 05 - Worden alternatieve vormen van gebruik 
en de ontwikkeling van mobiliteitsdiensten 
aangemoedigd? 

MOB 05.01 - Omvat de buurt alternatieve 
vervoerssystemen? 

De wijk omvat alternatieve manieren van zich te verplaatsen: online 
platform, aanbod aan deelvoertuigen, enz. 

MOB 05.02 - Laat de wijk toe dat infrastructuren worden 
gedeeld? 

De wijk laat een gezamenlijk gebruik van infrastructuren toe: 
parkeermogelijkheden, diensten, enz. 

MOB 05.03 - Begeleidt de wijk de gebruikers naar 
nieuwe praktijken? 

De wijk begeleidt de gebruikers naar nieuwe praktijken: sensibilisering, 
opleiding, terbeschikkingstelling van materieel, enz. 

 
RESULTATEN VOOR DE BESTUDEERDE ZONE 
 

MOB - Mobiliteit v 

  

doelstelling 

Het delen van de openbare ruimte voor alle vervoerswijzen volgens het STOP-
principe is de ambitie die ten grondslag ligt aan het ontwerp van duurzame mobiliteit 
in het Brussels Gewest. Het ontwerp van een wijk biedt de mogelijkheid om het 
gebruik van actieve vervoersmiddelen zoals lopen en fietsen en het openbaar 
vervoer te bevorderen en aan te moedigen. De nadruk op het begrip "nabijheid" 
weerspiegelt de wens om deze actieve modi op de voorgrond van modale keuzes te 
plaatsen. 

 

  

MOB 01 - Is de wijk opgenomen in een mobiliteitsstrategie? T 

 0 

MOB 02 - Zijn de infrastructuur en de open ruimten aangepast aan de mobiliteitsambities voor de 
wijk? 

TW 

MOB 02.01 - Zijn de inrichtingen aangepast aan de specialisatie van het netwerk ST 

MOB 02.02 - Zijn het gebruik en de plaats van de auto gerationaliseerd? ST 

MOB 02.03 - Spoort de wijk aan tot actieve verplaatsingen? ST 

MOB 02.04 - Vergemakkelijkt en stimuleert de wijk het gebruik van het openbaar vervoer? ST 

 0 

MOB 03 - Is de wijk geoptimaliseerd voor de logistieke mobiliteit? T 

 0 

MOB 04 - Is de werf duurzaam vanuit mobiliteitsoogpunt? T 

MOB 05 - Worden alternatieve vormen van gebruik en de ontwikkeling van mobiliteitsdiensten 
aangemoedigd? 

TW 

MOB 05.01 - Omvat de buurt alternatieve vervoerssystemen? ST 

 0 

MOB 05.02 - Laat de wijk toe dat infrastructuren worden gedeeld? ST 

 0 

MOB 05.03 - Begeleidt de wijk de gebruikers naar nieuwe praktijken? ST 

 

 
 

0 0 
Naar een grotere toegankelijkheid, naar een 

strategie voor de actieve vervoerswijzen  
Must have 3 3 3 Beoordeling 3 Tamelijk goed 3 3 Beoordeling 3 Tamelijk goed 

            

0 0 

Creëren en consolideren van het netwerk 
van fietspaden, 

verzekeren van de logistieke toegangen door 
middel van een dubbel 

netwerk 

 
Nice to have 2 2 2 Beoordeling 3 Tamelijk goed 3 3 Beoordeling 2 Eerder slecht 

0 0   Bonus 1 1 1 Beoordeling 2 Eerder slecht 2 2 Beoordeling 2 Eerder slecht 

0 0 

Robuust netwerk van actieve paden die 
gecreëerd moeten worden, 

verbonden met de groene en open ruimten in 
ontwerp. 

 
Must have 3 3 3 Beoordeling 3 Tamelijk goed 3 3 Beoordeling 1 Slecht 

0 0   Bonus 1 1 1 Beoordeling 4 Goed 4 4 Beoordeling 0 Niet van toepassing 

            

0 0 
Wijken met een productieve bestemming, de 
mix met residentiële functies legt de nadruk 

op een gezond samenleven 
 

Must have 3 3 3 Beoordeling 2 Eerder slecht 2 2 Beoordeling 4 Goed 

            

0 0   Bonus 1 1 1 Beoordeling 3 Tamelijk goed 3 3 Beoordeling 4 Goed 

            

0 0  
 

Nice to have 2 2 2 Beoordeling 3 Tamelijk goed 3 3 Beoordeling 3 Tamelijk goed 

            

0 0   Bonus 1 1 1 Beoordeling 0 Niet van toepassing 0 0 Beoordeling 0 Niet van toepassing 

            

0 0   Bonus 1 1 1 Beoordeling 3 Tamelijk goed 3 3 Beoordeling 2 Eerder slecht 

 

 

AMBITIE BEST. TOESTAND 
Linkeroever 

BEST. TOESTAND 
Rechteroever 

AMBITIE EVALUATIE VAN PROJECT 1 EVALUATIE VAN PROJECT 2 
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BECOMMENTARIEERDE RESULTATEN 

BESTAANDE TOESTAND LINKEROEVER 

• Er zijn tal van lokale en supralokale verbindingen met het 
openbaar vervoer: bus (haltes in de Wayezstraat, op de 
Bergensesteenweg), tram (tram 81 die rechtstreeks naar 
het Zuidstation rijdt), metro (stations Sint-Guido en 
Veeweide aan de rand van de perimeter van het BBP). 

• Er zijn maar weinig oversteekplaatsen van het kanaal en 
alleen de Pierre Marchantbrug - gesloten voor 
gemotoriseerd verkeer vanwege stabiliteitsproblemen - is 
comfortabel voor de actieve mobiliteit. Aan de andere kant 
maakt het stedelijke weefsel het gebied redelijk geschikt 
om te wandelen en te fietsen, met uitzondering van de 
Bergensesteenweg die onderhevig is aan zwaar auto- en 
logistiek verkeer en geen fietspaden buiten de openbare 
weg heeft, hoewel de locatie ervan het een stedelijk 
karakter geeft. De Biestebroekkaai trekt heel wat 
wandelaars aan. 

De Gouverneur Nensbrug, die gesloten is voor 
autoverkeer, is er niet minder comfortabel door voor 
fietsers en voetgangers. 

De wijk is rechtstreeks verbonden met het centrum van 
Brussel via het fietsGEN Kanaal, en er zijn 2 Villo!-stations 
voor deelfietsen (Bergensesteenweg, Emile 
Vanderveldesquare). 

• Het modale knooppunt gevormd door de 
Vanderveldesquare kan worden omschreven als 
chaotisch, zowel voor de actieve vervoerswijzen als voor 
de automobilisten. De oversteekplaatsen zijn onveilig, met 
inbegrip van de oversteekplaats van het fietsGEN, die op 
dit punt van de kaaien omhoog loopt naar het niveau van 
de weg. 

• De meeste parkings langs de openbare weg zijn verzadigd 
en er zijn geen openbare parkings in de wijk. 

 
BESTAANDE TOESTAND RECHTEROEVER 

• Er zijn weinig verbindingen met het openbaar vervoer, met 
slechts een paar bushaltes langs de as Klein-eiland - 
Tweestations. 

• Er zijn weinig oversteekplaatsen van het kanaal en alleen de 
Pierre Marchantbrug - nu autovrij - is comfortabel voor 
fietsers en voetgangers. 

Het ontbreken van een herkenbaar stedelijk of zelfs 
randstedelijk raster maakt het gebied zeer ongeschikt voor 

fietsers en voetgangers. Desondanks trekt het ongewone 
groene karakter van het gebied (talrijke braakliggende 
terreinen) een aantal wandelaars aan. 

• Er zijn veel bouwterreinen in het gebied. Deze bevorderen 
het gebruik van de waterwegen en belemmeren de 
mobiliteit in de wijk niet echt, hoewel ze wel bijdragen aan 
een algemene sfeer die niet erg voetgangersvriendelijk is. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

AMBITIES VAN HET BBP "BIESTEBROEK" I  

(2017) 
 

MOB 01 + 03 

Streven naar een betere toegankelijkheid en meer comfort voor 
de gebruikers, via een geavanceerde strategie voor de 
functionele spatialisering van de wegen; dit is ambitieus voor de 
actieve modi enerzijds en voor de logistieke diensten 
anderzijds. 

MOB 02 

Beperken van het gebruik van de auto om plaats te maken voor 
bovengenoemde netwerken; er wordt echter weinig gesproken 
over het beperkte aanbod van het openbaar vervoer op de 
rechteroever en de potentiële alternatieven voor de auto. De 
benodigde autoparkeerinfrastructuren zijn aanzienlijk. 

MOB 05 

Er zijn geen specifieke maatregelen om het gedeelde gebruik 
van parkeerinfrastructuren of gedeelde mobiliteitsdiensten te 
bevorderen 
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ONTWIKKELING VAN DE NATUUR 

DOOR DE TOOL VOORGESTELDE  

INDICATOREN 
 
NAT 01 - Levert kennis van natuurlijke elementen 
wederzijds voordeel op? 

NAT 01.01 - Houdt het project rekening met de 
natuurlijke context waarin het zich bevindt? 

Versterkt de ecologische en landschapsstrategie het groene netwerk en draagt ze 
bij tot het bestaande Brusselse (en/of grootstedelijke) Ecologische Netwerk? 
Identificeert een inventaris van het natuurlijk erfgoed de mogelijkheden en de 
beperkingen van de site? Zijn deze opgenomen in de ecologische en 
landschappelijke strategieën? 

NAT 01.02 - Identificeert de analyse sterke en zwakke 
punten met betrekking tot de ontwikkeling van de 
natuur? 

De rol van de groene infrastructuur beantwoordt aan de huidige en toekomstige 

behoeften van de wijk en versterkt de aanwezigheid van de natuur. 

NAT 02 - Zet het project de 'natuur'-strategie om in 
een kwaliteitsconcept? 

NAT 02.01 - Worden er kwalitatieve ecosystemen 
geïmplementeerd? 

Er wordt een inrichtingsfasering geïmplementeerd die rekening houdt met de 
evolutie en de groei van de vegetatie. Er worden natuurlijke processen gebruikt 
om de natuurlijke eigenschappen van de bodem te verbeteren. Er worden 
corrigerende maatregelen genomen om de onevenwichtigheden in het 
ecosysteem te beperken. De keuze van de plantensoorten is bewust. Er worden 
voorzieningen geïmplementeerd die gunstig zijn voor fauna en flora. De grenzen 

tussen percelen en met het openbaar domein (omheiningen, hagen, enz.) 
versterken de connectiviteit. 
De vergroende ruimten optimaliseren de ontwikkeling van de biodiversiteit. 

De wijk heeft verschillende types halfnatuurlijke omgevingen. 
De groene ruimten van de wijk worden beheerd volgens een gedifferentieerd 
beheersysteem. 
De ruimten van "natuurlijke" aard krijgen de voorkeur boven de ruimten van het 
type "tuin" of "tuinbouw". 
Bij de verdeling en de verhouding tussen private groene ruimten, (semi-)openbare 
groene ruimten en groene ruimten die niet toegankelijk zijn voor het publiek, wordt 
op een kwalitatieve manier gedacht. 

NAT 03 - Ontwikkelt de wijk een sociale meerwaarde 
gekoppeld aan de groene ruimten? 

Het aanbod aan groene infrastructuur beantwoordt aan de behoeften van de wijk 
en versterkt de reële aanwezigheid van de natuur. 
Er bevinden zich inrichtingen in de groene ruimten om het publiek bewust te 
maken. 

NAT 04 - Is de werf duurzaam vanuit het oogpunt 
van de ontwikkeling van de natuur? 

NAT 05 - Wordt het beheer van de groene ruimten 
verzekerd op een coherente manier op lange 
termijn? 

De groene ruimten vertonen een ecologisch beheerplan. 
Het publiek neemt deel aan het beheer van de groene ruimten (moestuin, aan de 
voet van bomen, beplante bakken, enz.). 
De open openbare ruimten maken activiteiten mogelijk. 

De wijk biedt gedeelde buitenruimten. 
De participatiegraad van de lokale belanghebbenden is bepaald en bevredigend. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
RESULTATEN VOOR DE BESTUDEERDE ZONE 
 

NAT - Ontwikkeling van de natuur  

   

doelstelling 

In een wijk kan de natuur verschillende functies vervullen en zes complementaire 
dimensies aannemen: 
- De territoriale dimensie, die de site verbindt met de verschillende netwerken (groen 
netwerk, blauw netwerk, speelnetwerk, enz.) en die tot doel heeft verbindingen tot 
stand te brengen op het niveau van het Brussels Gewest en daarbuiten; 
- De structurerende en landschappelijke dimensie, waardoor de natuur wordt 
geïntegreerd in de algemene samenstelling van de wijk; 
- De prestatiedimensie, die de ecosysteemfuncties van de natuur versterkt (koelte-
eilanden, waterinfiltratie, biodiversiteit, enz.); 
- De evolutieve dimensie, die rekening houdt met het toenemende (of afnemende) 
belang van de natuur in elke levensfase van de wijk; 
- De sociale dimensie, waarbij de natuur een openbare ruimte wordt, een plek voor 
sociale interactie, een recreatiegebied of zelfs stadslandbouw; 
- De gezondheidsdimensie, die bijdraagt aan het welzijn en de gezondheid van de 
gebruikers. 
 
Het integreren van een kwaliteitsvolle groene ruimte in een wijk maakt deze 
aantrekkelijker! 

 

  

NAT 01 - Levert kennis van natuurlijke elementen wederzijds voordeel op? TW 

NAT 01.01 - Houdt het project rekening met de natuurlijke context waarin het zich bevindt? ST 

NAT 01.02 - Identificeert de analyse sterke en zwakke punten met betrekking tot de ontwikkeling 
van de natuur? 

ST 

 0 

NAT 02 - Zet het project de 'natuur'-strategie om in een kwaliteitsconcept? TW 

NAT 02.01 - Worden er kwalitatieve ecosystemen geïmplementeerd? ST 

 0 

NAT 03 - Ontwikkelt de wijk een sociale meerwaarde gekoppeld aan de groene ruimten? T 

 0 

NAT 04 - Is de werf duurzaam vanuit het oogpunt van de ontwikkeling van de natuur? T 

NAT 05 - Wordt het beheer van de groene ruimten verzekerd op een coherente manier op lange 
termijn? 

T 

 

 
 

0 0 
Onmiddellijke nabijheid van een grote 

supralokale groene corridor: het kanaal  
Must have 3 3 3 Beoordeling 2 Eerder slecht 2 2 Beoordeling 3 Tamelijk goed 

0 0 
Gelegen onderaan een vallei, een gevoelige 

hydrografische zone maar met een groot 
potentieel 

 
Must have 3 3 3 Beoordeling 2 Eerder slecht 2 2 Beoordeling 2 Eerder slecht 

            

0 0 

Belangrijke groene corridor die stedelijk 
gebied en voorstad met elkaar verbindt, 
dichtheid van woonwijken die om een 

hervorming van de ecosystemen vraagt 
 

Nice to have 2 2 2 Beoordeling 2 Eerder slecht 2 2 Beoordeling 3 Tamelijk goed 

            

0 0 
Een schreeuwende behoefte aan 

gemeenschappelijke groene ruimten in de 
wijk en de directe omgeving ervan 

 
Must have 3 3 3 Beoordeling 2 Eerder slecht 2 2 Beoordeling 2 Eerder slecht 

            

0 0 Opmerking  Bonus 1 1 1 Beoordeling  Niet van toepassing 0 0 Beoordeling  Niet van toepassing 

0 0 Opmerking 
 

Must have 3 3 3 Beoordeling 2 Eerder slecht 2 2 Beoordeling 2 Eerder slecht 

 

AMBITIE BEST. TOESTAND 
Linkeroever BEST. TOESTAND 

Rechteroever 

AMBITIE EVALUATIE VAN PROJECT 1 EVALUATIE VAN PROJECT 2 
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BECOMMENTARIEERDE RESULTATEN 

BESTAANDE TOESTAND LINKEROEVER 

• De algemene hypermineralisatie van de wijk brengt de 
kansen op verbinding van het groene netwerk in het 
gedrang: tussen het braakliggende terrein van de R. Vander 
Bruggenlaan, het Verzetsplein, het Victor Rauterpark en de 
Biestebroekkaai zijn groene mijlpalen zeldzaam: weinig 
bomen, of beplante bakken, of vergroende binnenterreinen 
van huizenblokken, enz. De dichte woonwijken van 
Anderlecht vragen om meer groene en open ruimten voor 
de ontwikkeling van de natuur in de stad.1 

• Ten zuiden van de perimeter versterkt het park langs het 
Schipperijdok de capaciteit van het kanaal als regionale 
groene corridor. Zijn grote platanen zijn geïdentificeerd als 
natuurlijke erfgoedelementen. Ze helpen het ecosysteem 
langs de oevers van het kanaal te versterken. De François 
Ysewynstraat en de Elsa Frisonsquare percoleren deze 
grote groene figuur enigszins door het stedelijk raster. 

De afdaling naar het water ter hoogte van de Pierre 
Marchantbrug biedt toegang tot het water voor de fauna. 

 

1. uitzending "Open the debate – le Pont Marchant" van Bxl1 en 
BRUZZ (19/04/2022) https://bx1.be/emission/open-the-debat-le-
pont-marchant-a-anderlecht/ 

• De band tussen mens en natuur is relatief zwak, behalve op 
de Biestebroekkaai, waar de groene ruimten gemakkelijk toe 
te eigenen zijn en het gedifferentieerde beheer van de 
vegetatie de biodiversiteit bevordert. Welke verbindingen 
kunnen en moeten er worden gecreëerd tussen de 
dichtbevolkte wijken van Anderlecht en de (potentiële) grote 
groene corridor van het kanaal? 

 
BESTAANDE TOESTAND RECHTEROEVER 

• De groene ruimten op de rechteroever zijn onderverdeeld 
in zones met grote bomen langs de Schipperijkaai, 
laanbomen, braakliggende terreinen en het nieuwe park op 
de vloerplaat in het hart van het Citydox-project. 

• Deze ruimten presteren niet uitzonderlijk goed, vooral 
gezien de hoeveelheid beschikbare open ruimten en de 
geografische ligging van de wijk (onderaan een vallei). 

• Het huizenblok ingenomen door Travie-Roche-Plastoria 
heeft boomgroepen aan de voorkant van het perceel, 
hagen langs de weg, enz. 

De site van City Gate II Klein-eiland is zeer verhard, maar 
heeft enkele collectieve moestuinen en aanplantingen. 

Sommige blokken (Blok 3 Gerechtsdeurwaarders, Blokken 
1.1 en 1.2 CityDox Atenor, Blok 19 deel MIVB en Leonidas) 
hebben weinig of geen kwaliteitsvolle groene ruimten, met 
noch groene daken, noch zonnedaken en enkele schaarse 
bomen op stukken grasveld aan de voorkant van de 
percelen. 

Met uitzondering van de SPIE-site zijn de 
parkeervoorzieningen buiten van slechte kwaliteit. 

• De sociale meerwaarde van de aanwezigheid van groen in 
de buurt is in de huidige situatie nog laag. 

 

AMBITIES VAN HET BBP "BIESTEBROEK" I  

(2017) 
NAT 01 

Rekening houden met en gebruikmaken van de onmiddellijke 
nabijheid van een grote supralokale groene corridor: het kanaal. 

Rekening houden met en gebruikmaken van de ligging 
onderaan een vallei, een gevoelige hydrografische zone maar 
met een groot potentieel 

NAT 02 

Begrijpen en integreren van de werking van een belangrijke 
groene corridor die stedelijk gebied en voorstad met elkaar 
verbindt, de dichtheid van aangrenzende woonwijken die om 
een hervorming van de ecosystemen vraagt. 

Integreren van de specifieke ecosystemen gevormd door 
industriële kankers. 

NAT 03 Anticiperen op de huidige en toekomstige 
schreeuwende behoeften aan gemeenschappelijke groene 
ruimten in de wijk en de directe omgeving ervan.  
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WATERCYCLUS 

DOOR DE TOOL VOORGESTELDE  

INDICATOREN 
 

WAT 01 – Leidt kennis van de hydrologische omge-
ving tot wederzijds voordeel? 

Het potentieel en de beperkingen van de site worden geïdentificeerd en 
opgenomen in de hydraulische strategie. 

WAT 02 - Is de waterstrategie vertaald in een land-
schapsstrategie? 

De hydraulische strategie van de wijk creëert een regennetwerk dat past in het 
reeds bestaande blauwe netwerk. 
De elementen van het blauwe netwerk en het regenwaternetwerk worden 
ontwikkeld, opnieuw open gelegd of open gehouden. 
De groene ruimten zijn aangelegd volgens het pad van het water, zodat het blauwe 
netwerk en het regennetwerk het groene netwerk ondersteunen, dat fungeert als 
een corridor voor biodiversiteit. 
Beperken van de impact van het project op de watercyclus door de hoeveelheid 
waterdichting tot een minimum te beperken en de lozing van helder water op het 
riool te vermijden. 

Fytoremediatie geniet de voorkeur voor de behandeling van grijs water en 
regenwater. De afvloeiing van het water in de wijk gebeurt onder invloed van de 
zwaartekracht. 
Ontharding wordt aangemoedigd en waterdoorlatende zones worden zoveel 
mogelijk gevrijwaard van nieuwe constructies. 

WAT 03 - Optimaliseert de wijk de watercyclus? 

WAT 03.01 - Wordt het regenwater op een duurzame 
manier beheerd? 

De actieve oppervlakte van de wijk is geminimaliseerd. 
De elementen van de hydraulische strategie zijn gedimensioneerd om 

uitzonderlijke stormen het hoofd te kunnen bieden. 
Het globale lekdebiet van de site is beperkt. 
Het afvloeiende water wordt geloosd in de natuurlijke omgeving. 
De vergroende ruimten optimaliseren de ontwikkeling van de biodiversiteit. 
Er worden maatregelen getroffen om de kwaliteit van het afvloeiende water over 
het hele tracé ervan op de site te verbeteren. 

Het project houdt rekening met de resultaten van de bodemonderzoeken, opdat 
de ruimtelijke ordening zo goedkoop en veelzijdig mogelijk zou zijn. Er worden 
maatregelen getroffen om de verlaging van het grondwaterpeil te beperken. 

WAT 03.02 - Wordt het verbruikte water op een duurzame 
manier beheerd? 

Er worden maatregelen getroffen om de behoeften aan water op wijkniveau te 
verminderen. 
In de openbare ruimten en gebouwen zijn er openbare drinkwaterfonteinen 
beschikbaar. 
Het regenwater wordt gerecupereerd en hergebruikt om te voldoen aan de 

behoeften aan niet-drinkbaar water van de wijk. 
Grijs water en water uit het tweede circuit worden hergebruikt binnen de wijk en 
dienen als bron om te voorzien in de behoefte aan niet-drinkbaar water van de 
wijk. 

WAT 04 - Zorgt de inrichting van de wijk voor een 
opwaardering van de aanwezigheid van het water bij 
de gebruikers? 

De hydraulische strategie maakt de watercyclus in de wijk zichtbaar en brengt 
deze dichter bij de gebruikers. 

De hydraulische strategie weerspiegelt de aanwezigheid van water en versterkt 
het patrimoniale karakter ervan. 
Er worden maatregelen getroffen om de beperking van de ongemakken voor de 
gebruikers te verzekeren. 

WAT 05 - Is de werf duurzaam in watercyclusopzicht? 

WAT 06 - Is het waterbeheer gestructureerd? 

Er is een waterbeheerplan. Er wordt een leidraad aan de beheerder van de site 

bezorgd. 
Er wordt een gezamenlijke beheerstructuur voor de elementen van het 
regennetwerk opgezet, waarbij gebruikers en lokale overheden betrokken zijn. 

 
 
 
 
 
 
RESULTATEN VOOR DE BESTUDEERDE ZONE 
 

WAT - Watercyclus  

  

doelstelling 

Het waterbeheer in de stedelijke ontwikkeling heeft twee cruciale 
dimensies: 
- Het is een hulpbron: een steun voor alles wat te maken heeft met 
milieu, natuur, welzijn, monumenten, erfgoed, een steun voor 
verplaatsing op of langs een waterloop. 
- Het is een risico: vanwege de potentieel onbeheersbare hoeveelheid 
en de soms aangetaste kwaliteit. 
Om een waterbeheerstrategie te ontwikkelen, moeten we rekening 
houden met zowel de hulpbron als het risico. 
De waterbeheerstrategie is nauw verbonden met de 
landschapsstrategie. Ze wordt ontwikkeld door de ruimte die nodig is 
voor water te behouden, waterlopen te onderhouden of te herstellen, 
enz. Aangezien water een hulpbron is die behouden moet worden, zal 
het duurzame ontwerp van open ruimten en bebouwing gericht zijn op 
het herstel van de waterkringloop, het rationele gebruik en hergebruik 
van water aanmoedigen en de kwaliteit ervan bevorderen. De 
zichtbaarheid ervan in de ontwikkeling zal leiden tot een grotere 
betrokkenheid van de gebruikers en hen aanmoedigen om het milieu te 
respecteren. 

 

WAT 01 – Leidt kennis van de hydrologische omgeving tot wederzijds voordeel? T 

STOP 0 

WAT 02 - Is de waterstrategie vertaald in een landschapsstrategie? T 

 0 

WAT 03 - Optimaliseert de wijk de watercyclus? TW 

WAT 03.01 - Wordt het regenwater op een duurzame manier beheerd? ST 

 0 

WAT 03.02 - Wordt het verbruikte water op een duurzame manier beheerd? ST 

 0 

WAT 04 - Zorgt de inrichting van de wijk voor een opwaardering van de aanwezigheid 
van het water bij de gebruikers? 

T 

 0 

WAT 05 - Is de werf duurzaam in watercyclusopzicht? T 

 0 

WAT 06 - Is het waterbeheer gestructureerd? TW 

 

 
 

0 0 
Wijkplan gebaseerd op de hydrografische 

configuratie van de context.  
Nice to have 2 2 2 Beoordeling 2 Eerder slecht 2 2 Beoordeling 2 Eerder slecht 

            

0 0 
Het creëren van een groen netwerk van 

openbare ruimten die nauw verbonden zijn 
met het hydrografische netwerk. 

 
Must have 3 3 3 Beoordeling 1 Slecht 1 1 Beoordeling 2 Eerder slecht 

            

0 0 
Integratie van een regenwaterbeheerstrategie 

(infiltratie, lozing in het kanaal).  
Must have 3 3 3 Beoordeling 2 Eerder slecht 2 2 Beoordeling 3 Tamelijk goed 

            

0 0  
 

Nice to have 2 2 2 Beoordeling 3 Tamelijk goed 3 3 Beoordeling 3 Tamelijk goed 

            

0 0 
Opwaardering van het kanaal door een 

consolidatie van zijn ecosystemen en een 
ontwikkeling van zijn recreatieve potentieel. 

 
Must have 3 3 3 Beoordeling 3 Tamelijk goed 3 3 Beoordeling 2 Eerder slecht 

            

0 0  
 

Nice to have 2 2 2 Beoordeling  Niet van toepassing 0 0 Beoordeling  Niet van toepassing 

            

0 0  
 

Nice to have 2 2 2 Beoordeling 1 Slecht 1 1 Beoordeling 1 Slecht 

 

AMBITIE 
BEST. TOESTAND 

Linkeroever BEST. TOESTAND 
Rechteroever 

AMBITIE EVALUATIE VAN PROJECT 1 EVALUATIE VAN PROJECT 2 
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BECOMMENTARIEERDE RESULTATEN 

BESTAANDE TOESTAND LINKEROEVER 

• Symbolisch gezien zijn het kanaal en zijn kaaien 
hydrografisch erfgoed dat redelijk goed tot zijn recht 
komt. Er moet echter worden opgemerkt dat het water 
van het kanaal regelmatig te maken heeft met 
vervuilingspieken en geen deel uitmaakt van een 
natuurlijk hydrografisch netwerk (een kunstmatige 
waterweg die oorspronkelijk is ontworpen voor 
economische doeleinden). 

• Vroeger was er een interventie die de waterbron op 
het braakliggende stuk aan de R. Vander Bruggenlaan 
opwaardeerde. 1 

• Het hydrografische netwerk is in de huidige situatie 
nog steeds weinig geïntegreerd in het ontwerp van de 
wijk, ondanks de nabijheid van het kanaal en de 
ligging onderaan de vallei. Met uitzondering van het 
kanaal is er geen enkele ruimte gewijd aan het water. 
De dichte wijk is hypergemineraliseerd op het 
binnenterrein van huizenblok.  

 
1. Biennale Parckdesign – 2012 "GARDENS" 
https://www.architectureworkroom.eu/nl/projects/197/g-a-r-d-e-n-
parckdesign-2012 

• De weinige openbare groene ruimten (Crickxpark, 
Biestebroekkaai, Victor Rauterpark buiten de 
perimeter) hebben geen voorzieningen voor het 
percoleren en/of vertragen van regenwater. 

• De wijk heeft geen gescheiden afwateringssysteem. 

 
BESTAANDE TOESTAND RECHTEROEVER 
 
• Met uitzondering van het kanaal is er geen enkele 

ruimte gewijd aan het water, ondanks de grote open 
ruimten die beschikbaar zijn. 

Het kanaal en zijn kaaien maken deel uit van het 
hydrografische erfgoed van het gebied en worden hier 
slechts matig gepromoot, behalve in het deel waar de 
kaaien en oevers toegankelijk zijn voor het publiek 
(voornamelijk ten zuiden van de Pierre Marchantbrug) 
en waar enkele waterweggerelateerde activiteiten 
plaatsvinden (aanleggen van binnenschepen, vissen, 
enz.). 

• Om de waterkringloop te optimaliseren, lozen de 
nieuwe ontwikkelingen (CityDox) hun regenwater in 

het kanaal. Het afvloeiende water van de openbare 
ruimten wordt zonder enige natuurlijke behandeling 
(fytoremediatie, enz.) in het riool geloosd. 

• Jammer genoeg hebben de groene ruimten geen 
functies om regenwater vast te houden of te laten 
doorsijpelen en de nieuwe groene ruimten binnen de 
huizenblokken (CityDox) maken geen gebruik van de 
volle grond en laten dus geen doorsijpeling toe. 

• Voor de meeste vergunningen in het gebied zijn 
milieuvergunningen nodig om het grondwaterpeil te 
verlagen. 

 
 
AMBITIES VAN HET BBP "BIESTEBROEK" I  

(2017) 
 

WAT 01 

Opstellen van een wijkplan gebaseerd op de hydrografische 
configuratie van de context. 

WAT 02 

Creëren van een groen netwerk van openbare ruimten die nauw 
verbonden zijn met het hydrografische netwerk en die kunnen 
functioneren met de grillen van het weer. 

WAT 03 

Integreren van een strategie voor regenwaterbeheer (infiltratie, lozing in 
het kanaal) in projecten voor openbare ruimten en in het hart van 
huizenblokontwikkelingen. 

Opwaarderen en activeren van het kanaal door een consolidatie van zijn 
ecosystemen en een ontwikkeling van zijn recreatieve potentieel 
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FYSIEKE OMGEVING 

DOOR DE TOOL VOORGESTELDE  

INDICATOREN 
 

PHY 01 - Houdt het project rekening met de fysieke 
omgeving waarin het gelegen is? 

De diagnose is erop gericht om op een transversale manier rekening te houden 
met de elementen die de fysieke omgeving vormen 

PHY 02 - Draagt het wijkproject bij tot een 
doordacht, gepast en kwaliteitsvol gebruik van de 
bodem? 

Het project wil het bestaande stedelijke weefsel nieuw leven inblazen. 
De compactheid van de wijk wordt geoptimaliseerd. 
De verhouding tussen de bebouwde oppervlakte op vloerniveau en de totale 
oppervlakte van de wijk helpt om de verzadiging van de open ruimten te 
voorkomen. 
De wijk geeft de voorkeur aan mandelige bouwwerken. 
Beheer van de bodemverontreiniging. 
Er worden maatregelen getroffen om nieuwe bodemverontreinigingen te 
voorkomen. 

PHY 03 - Wordt de fysieke impact van de wijk op het 
milieu tot een minimum herleid? 

PHY 03.01 - Verzekert de wijk het thermisch comfort? 

De open ruimten genieten van vergroende bodems. Een doorlaatbare bodem en 
de vergroening dragen bij tot de creatie van koelte-eilanden. 
De open ruimten profiteren van de aanwezigheid van water in open lucht. De 
bevochtiging helpt koelte-eilanden creëren. 
De bodem van de buitenruimten en de daken worden vergroend of vervaardigd 
van materiaal met een albedo van meer dan 0,30. 

PHY 03.02 - Verzekert de wijk de luchtkwaliteit? 

Bij de bescherming/inplanting van de verschillende bestemmingen is rekening 
gehouden met hun gevoeligheid voor de luchtkwaliteit. 

PHY 03.03 - Beperkt de wijk de luchtverplaatsingen? 

De gebouwen zijn zodanig georganiseerd dat de luchtstromen zo min mogelijk 
verstoord worden. 
Er wordt een gedetailleerd windonderzoek uitgevoerd en de aanbevelingen 
worden geïmplementeerd. 

PHY 03.04 - Zorgt de wijk voor visueel comfort? 

De wijk vermijdt beschaduwingen die nefast zijn voor de kwaliteit van de buiten- 
en binnenruimten. 
Er werd een denkoefening ondernomen over de risico's van lichtpollutie in de 
wijk. 

PHY 03.05 - Zorgt de wijk voor akoestisch comfort? 

Het merendeel van de buitenruimten bevindt zich in een geluidscomfortzone. 
Het volume en de inplanting van de gebouwen en andere gebouwde elementen 
beperken de impact van een geluidsbron op de binnenterreinen van 
huizenblokken en de geluidscomfortzones. 

Bij de inplanting van de verschillende bestemmingen is rekening gehouden met 
hun gevoeligheid voor lawaai. 
De gevelbekledingen van de gebouwen en de bodembedekkingen beperken de 
verspreiding en versterking van geluid. 
De keuze van de combinaties stroom/verharding/voertuigsnelheid is 
geoptimaliseerd voor alle wegen van de wijk. 
Bij de inrichting van de wijk werden de beste technologieën toegepast om lawaai 
en trillingen bij de bron te verminderen. 

PHY 03.06 - Beperkt de wijk de blootstelling aan 
magnetische velden die worden uitgezonden door 
elektrische installaties? 

Er wordt een afstand gehandhaafd ten opzichte van de statische transformatoren 

PHY 04 - Is de werf duurzaam voor de fysieke 
omgeving? 
Er worden maatregelen genomen om de overlast te wijten aan werven te 
beperken (luchtkwaliteit, trillingen, lawaai, stof, lichtvervuiling, enz.). 

Het grondbeheer is geoptimaliseerd. 

PHY 05 - Informeert het wijkbeheer gebruikers over 
en maakt het hen bewust van hun fysieke 
omgeving? 

Er zijn meet- en bewustmakingsinstrumenten geïmplementeerd om gebruikers 
aan te moedigen tot correct gedrag. 

 
 
RESULTATEN VOOR DE BESTUDEERDE ZONE 
 

PHY - Fysieke omgeving naar 

  

doelstelling 

De stad, de dichtheid en de organisatie ervan kunnen een impact hebben op de 
omgeving in termen van bodemkwaliteit, thermisch comfort, luchtkwaliteit, 
luchtbeweging, visueel comfort, akoestisch comfort, magnetisch comfort, enz. 
Deze elementen hebben een weerslag op het leefcomfort en op de gezondheid 
van de gebruikers. Door al in de vroegste stadia van het ontwerp rekening te 
houden met de parameters van de fysieke omgeving, kunnen we een hoger 
niveau van fysiologisch en psychisch comfort bereiken. 

 

PHY 01 - Houdt het project rekening met de fysieke omgeving waarin het gelegen is? T 

PHY 02 - Draagt het wijkproject bij tot een doordacht, gepast en kwaliteitsvol gebruik van de 
bodem? 

TW 

PHY 03 - Wordt de fysieke impact van de wijk op het milieu tot een minimum herleid? TW 

PHY 03.01 - Verzekert de wijk het thermisch comfort? ST 

PHY 03.02 - Verzekert de wijk de luchtkwaliteit? ST 

PHY 03.03 - Beperkt de wijk de luchtverplaatsingen? ST 

PHY 03.04 - Zorgt de wijk voor visueel comfort? ST 

PHY 03.05 - Zorgt de wijk voor akoestisch comfort? ST 

PHY 03.06 - Beperkt de wijk de blootstelling aan magnetische velden die worden 
uitgezonden door elektrische installaties? 

ST 

 0 

PHY 04 - Is de werf duurzaam voor de fysieke omgeving? T 

 0 

PHY 05 - Informeert het wijkbeheer gebruikers over en maakt het hen bewust van hun 
fysieke omgeving? 

T 

 

 
 

0 0  • Niet van toepassing 0 0 0 Beoordeling  Niet van toepassing 0 0 Beoordeling  Niet van toepassing 

0 0 

Dichtheidsverschillen moeten worden 
gladgestreken, wijken moeten  

worden gereorganiseerd, de kwaliteit van de 
bodem moet dringend worden hersteld 

 
Nice to have 2 2 2 Beoordeling 2 Eerder slecht 2 2 Beoordeling 1 Slecht 

            

0 0 
Verzekeren van de toekomstige veerkracht ten 

opzichte van de klimaatverandering 

 

 

Nice to have 2 2 2 Beoordeling 2 Eerder slecht 2 2 Beoordeling 2 Eerder slecht 

0 0 
Toestaan van een mix van residentiële en 

productieve programma's 

 

 

Must have 3 3 3 Beoordeling 2 Eerder slecht 2 2 Beoordeling 2 Eerder slecht 

0 0   Bonus 1 1 1 Beoordeling 4 Goed 4 4 Beoordeling 4 Goed 

0 0 
Benodigd comfort voor de activering van de 

openbare ruimten  
Must have 3 3 3 Beoordeling 4 Goed 4 4 Beoordeling 3 Tamelijk goed 

0 0 
Toestaan van een mix van residentiële en 

productieve programma's  
Nice to have 2 2 2 Beoordeling 2 Eerder slecht 2 2 Beoordeling 2 Eerder slecht 

0 0   Bonus 1 1 1 Beoordeling  Niet van toepassing 0 0 Beoordeling  Niet van toepassing 

            

0 0 
Historisch bestaande bodemverontreiniging die 

een aangepaste denkoefening vereist  
Must have 3 3 3 Beoordeling 3 Tamelijk goed 3 3 Beoordeling 3 Tamelijk goed 

            

0 0   Bonus 1 1 1 Beoordeling  Niet van toepassing 0 0 Beoordeling  Niet van toepassing 

 

 

AMBITIE 
BEST. TOESTAND 

Linkeroever 
BEST. TOESTAND 

Rechteroever 

AMBITIE EVALUATIE VAN PROJECT 1 EVALUATIE VAN PROJECT 2 
BEOORDEL

ING  
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BECOMMENTARIEERDE RESULTATEN 

BESTAANDE TOESTAND LINKEROEVER 

• Het historische stedelijke en residentiële weefsel is compact 
en bestaat voornamelijk uit mandelige constructies. De 
bebouwing van de binnenterreinen van huizenblokken heeft 
echter geleid tot een oververdichting, met het risico op 
geluidsoverlast, en beperkt de mogelijkheden om er koelte-
eilanden te creëren. 

• De aanwezigheid van het kanaal, de promenade langs de 
Biestebroekkaai, het braakliggende terrein aan de R. 
Vander Bruggenlaan en het Victor Rauterpark (buiten de 
perimeter van het BBP) bieden enkele (zeldzame) groene 
pockets die de milieukwaliteit helpen verbeteren en de 
temperatuur van de wijk helpen reguleren. 

• De bodemverontreinigingskaart van Leefmilieu Brussel 
toont een aantal verontreinigde percelen (in categorie 3 of 
4).1 

• De Wayezstraat (buiten de werken) en de 
Bergensesteenweg hebben bovendien te kampen met 
aanzienlijke verkeersstromen. Ze veroorzaken pieken in 
lawaai en milieuvervuiling (luchtkwaliteit). 

 

1. kaart van de verontreinigde bodems in 
Brusselhttps://geodata.environnement. 
brussels/client/view/01445cf-7034-463e-853c-e918232a8a5e?_ 
ga=2.121314251.23135256.1654092700-77621632.1654092700 

BESTAANDE TOESTAND RECHTEROEVER 

• Op deze oever van de Biestebroekwijk is er geen sprake van 
een stedelijk weefsel als dusdanig: parkeervakken worden 
afgewisseld met grote bouwvolumes, waardoor het patroon 
van de openbare ruimte onleesbaar wordt en de 
impermeabilisering van de bodem maximaliseert ten 
opzichte van de geringe bevolkingsgraad in de wijk. 

De meeste bebouwde volumes bestaan uit grote, 
uitgespreide schoenendozen (voor industriële of logistieke 
activiteiten) die bijgevolg niet erg compact zijn. 

Er zijn echter uitzonderingen bij de recent herontwikkelde 
blokken, het 'City Dox'-project (gemengde verticale 
programmering) en de percelen van Travie en Roche. 

• De bodemverontreiniging is aanzienlijk in deze historisch 
industriële wijk. Het CityDox-project heeft een 
bodemsanering uitgevoerd (verplicht gesteld door de 
woonactiviteiten) en de gemeenschappelijke groene ruimten 
die het voor zijn bewoners voorziet, bestaan uit een laag 
grond (van verschillende dikte) op een bebouwde 
ondergrond.1 

• In termen van luchtkwaliteit en koelte, beschikt de wijk op 
zichzelf over grote gedemineraliseerde oppervlakten en 
profiteert ze van de aanwezigheid van het kanaal als 
thermoregulator. 

• Er zijn heel weinig daken beplant, gezien de beschikbare 
vlakke oppervlakken. Het CityDox-project heeft bijvoorbeeld 
geen groendaken, behalve die op de sokkels van 
productieactiviteiten. 

• Het akoestisch comfort is in zijn huidige vorm bijzonder laag 
(open karakter) en doet enigszins afbreuk aan de 
aantrekkelijkheid van deze oever voor toekomstige 
residentiële ontwikkelingen: het logistieke verkeer voegt zich 
bij de talrijke ringafritten op de Industrielaan. De groene 
pockets komen uit op de wegen en bieden dus geen 
potentieel rustig toevluchtsoord voor de buurtbewoners. 

1. kaart van de verontreinigde bodems in 
Brusselhttps://geodata.environnement. 
brussels/client/view/01445cf-7034-463e-853c-e918232a8a5e?_ 
ga=2.121314251.23135256.1654092700-77621632.1654092700 

AMBITIES VAN HET BBP "BIESTEBROEK" I  

(2017) 
PHY 02 

Verdichten van de bebouwing, vrijmaken van ruimten in volle 
grond. Het is essentieel om een bepaald niveau van 
bodemkwaliteit te herstellen. 

PHY 03 

Vergroten van de veerkracht tegen klimaatverandering, 
bestrijden van hitte-eilanden door het creëren van een robuust 
en efficiënt gedemineraliseerd netwerk. 

Beperken van de blootstelling van openbare ruimten aan de 
geluidsoverlast van het wegverkeer (specialisatie van wegen); 
zorgen voor de ontwikkeling van een stedelijk weefsel dat 
eilanden van rust creëert voor gevoelige functies (woningen, 
scholen), zij het onvolmaakt in blok 4; in dit laatste blok, 
lokaliseren van de gevoelige functies op afstand van het spoor; 
over het algemeen worden deze verplaatst naar hoger gelegen 
gebieden, wat de nabijheid van lawaaierige activiteiten beperkt; 
bovendien moeten deze in de OGSO leveringszones integreren 
binnen gesloten volumes. 

Ervoor zorgen dat zonlicht behouden blijft voor de buurt, de 
openbare ruimten en de groengebieden, door een zorgvuldig 
beheer van de bouwprofielen en vooral die met een aanzienlijke 
hoogte. 

PHY 04 Grote bodemsaneringen als gevolg van toegestane 
ontwikkelingen op de rechteroever en het Shell-blok. 
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MATERIALEN & RESOURCES 

DOOR DE TOOL VOORGESTELDE  

INDICATOREN 
 

MAT 01 - Zijn de aanwezige hulpbronnen 
geïdentificeerd? 

Het wijkproject analyseert de behoeften en mogelijkheden op het gebied van 
hulpbronnen/materialen/afval. 
De 'hulpbronnen'-diagnose is gebaseerd op een transversale benadering. Het 
wijkproject raadpleegt de actoren belast met het afvalbeheer. 

MAT 02 - Worden de aanwezige hulpbronnen 
gevaloriseerd? 

Een deel van de bestaande infrastructuur voor de openbare ruimte blijft behouden. 
Een deel van de bestaande gebouwen blijft behouden. 
De uitgegraven materialen worden ter plaatse hergebruikt 
Het project houdt rekening met de resultaten van bodemonderzoeken om ervoor 
te zorgen dat de ruimtelijke ordening zo goedkoop en multifunctioneel mogelijk is. 
Valorisatie van de op de site aanwezige materialen. 
Een deel van de binnenoppervlakken wordt verbouwd. 
De buitenoppervlakken zijn moduleerbaar in functie van de evolutie van de 

gebruiksvormen en behoeften. 

MAT 03 - Worden de inkomende hulpbronnen en 
hun implementatie geoptimaliseerd? 

MAT 03.01 - Houdt het project rekening met de 
herkomst, de kwaliteit en de hoeveelheid inkomende 
materialen? 

Herkomst en kwaliteit van de inkomende materialen. 

MAT 03.02 - Past het project de 
implementatietechnieken aan om flexibiliteit mogelijk te 
maken? 

De implementatie van de materialen maakt een zekere flexibiliteit en 
omkeerbaarheid mogelijk. 
Er wordt een prestatiemeetinstrument gebruikt voor de bouw/renovatie van de 
gebouwen van de wijk. 

MAT 04 - Worden de hulpbronnen tijdens de 
werffase op een duurzame manier beheerd? 

Er worden lokale kanalen voor afvalbeheer geïdentificeerd en gecommuniceerd. 
Het werfafval wordt gesorteerd met het oog op hergebruik of recyclage. 
Het sorteren van het afval gebeurt rechtstreeks op de werf. 
Het grondbeheer is geoptimaliseerd. 
Wanneer dat oordeelkundig blijkt, wordt het kanaal gebruikt voor het verplaatsen 
van afval en bouwmaterialen. 

MAT 05 - Zijn er acties en infrastructuren 
geïmplementeerd om afval te voorkomen en te 
sorteren? 

Optimalisatie van het metabolisme van de wijk. 
Verwerking van huishoudelijk afval en lokale activiteiten. 
Het organisch afval wordt in de wijk gevaloriseerd. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
RESULTATEN VOOR DE BESTUDEERDE ZONE 
 

Mat - Materialen & resources  

doelstelling 

Gezien de schaarste van primaire hulpbronnen, de stijging van de kosten ervan 
en de afhankelijkheid van het Gewest van externe bronnen voor haar 
bevoorrading, vindt er een verandering van perspectief plaats met betrekking tot 
"afval": door zich in de eerste plaats te richten op een vermindering aan de bron, 
moet hergebruik en recycling ervan een aanpak vervangen die gebaseerd is op 
de behandeling en verwijdering ervan. Als gevolg daarvan wordt afval steeds 
meer gezien als een potentiële hulpbron, d.w.z. een "secundair" materiaal dat kan 
worden gebruikt in nieuwe projecten, andere productieprocessen of 
"remanufacturing". 
Er wordt ook meer aandacht besteed aan primaire materialen: hun productie heeft 
een impact op het milieu en hun gebruik heeft een impact op de gezondheid. De 
kwaliteit ervan wordt daarom een criterium bij de keuze. De kostprijs is uiteraard 
een belangrijke factor, maar ook de kwaliteit speelt een rol. 
De krachtlijnen van het beleid inzake afvalbeheer en -preventie van het Brussels 
Hoofdstedelijk Gewest leggen een hiërarchie van afvalbeheermethodes vast op 
vijf niveaus, in volgorde van belangrijkheid: 
Preventie: keuze van de gebruikte materialen en technieken; 
Voorbereiding op hergebruik: bewaring van herbruikbare materialen en hergebruik 
op of buiten de site; 
Recycling en hergebruik: sorteren van recycleerbare materialen (plastic, 
verpakking, hout, cement, puin, enz.) aan de bron; 
Energieterugwinning: verbranding en energieterugwinning van niet-recycleerbare 
materialen; 
Verwijdering: storten van niet-recycleerbare materialen. 

 

  

MAT 01 - Zijn de aanwezige hulpbronnen geïdentificeerd? T 

 0 

MAT 02 - Worden de aanwezige hulpbronnen gevaloriseerd? T 

 0 

MAT 03 - Worden de inkomende hulpbronnen en hun implementatie geoptimaliseerd? TW 

MAT 03.01 - Houdt het project rekening met de herkomst, de kwaliteit en de hoeveelheid 
inkomende materialen? 

ST 

MAT 03.02 - Past het project de implementatietechnieken aan om flexibiliteit mogelijk te 
maken? 

ST 

 0 

MAT 04 - Worden de hulpbronnen tijdens de werffase op een duurzame manier beheerd? T 

 0 

MAT 05 - Zijn er acties en infrastructuren geïmplementeerd om afval te voorkomen en te 
sorteren? 

T 

 

 
 
 

0 0 
Inventariseren en structureren van informatie 
over beschikbare materialen en hulpbronnen 

om de circulariteit te verbeteren 
 

Nice to have 2 2 2 Beoordeling 2 Eerder slecht 2 2 Beoordeling 2 Eerder slecht 

            

0 0 
Noodzaak om materialen en hulpbronnen 

optimaal te benutten, met name in 
productiewijken 

 
Nice to have 2 2 2 Opmerking 2 Eerder slecht 2 2 Opmerking 3 Tamelijk goed 

            

0 0  
 

Nice to have 2 2 2 Beoordeling 2 Eerder slecht 2 2 Beoordeling 3 Tamelijk goed 

0 0  
 

Must have 3 3 3 Beoordeling 2 Eerder slecht 2 2 Beoordeling 1 Slecht 

            

0 0   Bonus 1 1 1 Beoordeling 2 Eerder slecht 2 2 Beoordeling 2 Eerder slecht 

            

0 0  
 

Nice to have 2 2 2 Beoordeling 3 Tamelijk goed 3 3 Beoordeling 2 Eerder slecht 
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BECOMMENTARIEERDE RESULTATEN 

BESTAANDE TOESTAND LINKEROEVER 

• De bestaande gebouwen zijn vaak oud en niet gerenoveerd. 
Er was (en is) echter wel enige beweging in de richting van 
duurzamere renovaties, met name in het kader van het 
wijkcontract van de Biestebroekwijk (dat in 2020 afliep). 

Er wordt weinig melding gemaakt van voorbeeldprojecten op 
het gebied van circulariteit en in-situ hergebruik van 
materialen op de linkeroever, ondanks het feit dat er een 
directe nabijheid is van een belangrijke Brusselse speler in 
het hergebruik van bouwplaatsmaterialen (Rotor DC, blok 
18). 

• Hoe worden de principes van industriële ecologie 
geïmplementeerd binnen de wijk, met de aanwezigheid van 
een groot gemengd gebied en de haven? 

• We betreuren de afwezigheid van activiteiten zoals 
kringloopwinkels of repair cafés in deze wijk, die een 
circulaire en lokale economie zouden kunnen ondersteunen 
(initiëren?). 

Er is wel een fietsherstelwerkplaats aan de Biestebroekkaai. 
Vinden er nog andere informele circulaire activiteiten plaats 
in de buurt, eventueel in combinatie met de kleinschalige 
productieactiviteiten aan de Biestebroekkaai en de 
Bergensesteenweg? 

• Wat afvalsortering betreft, is er geen enkele collectieve 
composteringsinstallatie strikt binnen de perimeter gelegen, 
maar 3 composteringsinstallaties in de buurt van het 
Crickxpark, op de tegenoverliggende oever maar 
gemakkelijk bereikbaar via de Emile Vanderveldesquare, 
staan op de kaart van collectieve composteringsinstallaties 
van Leefmilieu Brussel.1 

 

1. kaart van collectieve composteringsinstallaties van Leefmilieu Brussel 
https://leefmilieu.brussels/blog-burgers/praktische-tips/hoe-kan-je-door-
composteren-de-inhoud-van-je-vuilniszak-verkleinen-met-deze-gids-zetten-
we-je-op-weg 

 
BESTAANDE TOESTAND RECHTEROEVER 

• Gezien het grote aantal gebouwen dat momenteel in 
aanbouw is, roept het optimaal benutten van bestaande 
bronnen vragen op over de ambities voor circulariteit. Niet 
alle projecten zetten hier even sterk op in. Het netwerken 
van de actoren lijkt een te valoriseren potentieel. 

• Een aantal constructies en renovaties werden uitgevoerd 
met gebruik van kwaliteitsmaterialen, PEB-certificering, 
enz.: het Kuborn-complex, CityDox, de Plastoria-renovatie, 
enz. 

• De valorisatie van organisch afval ontbreekt volledig in het 
gebied. Hoewel dit begrijpelijk is op percelen met kantoren, 
industriële activiteiten enz., moet het afvalbeheer van 

nieuwe residentiële ontwikkelingen die tot een hoge 
bevolkingsdichtheid leiden, in vraag worden gesteld. 

• Wat afvalsortering betreft, is er geen enkele collectieve 
composteringsinstallatie strikt binnen de perimeter gelegen, 
maar 3 composteringsinstallaties in de buurt van het 
Crickxpark staan op de kaart van collectieve 
composteringsinstallaties van Leefmilieu Brussel.1 

 

1. kaart van collectieve composteringsinstallaties van Leefmilieu Brussel 
https://leefmilieu.brussels/blog-burgers/praktische-tips/hoe-kan-je-door-
composteren-de-inhoud-van-je-vuilniszak-verkleinen-met-deze-gids-zetten-
we-je-op-weg 

 

 

 

 

 

 

AMBITIES VAN HET BBP "BIESTEBROEK" I  

(2017) 
 

MAT 01 

Inventariseren en structureren van informatie over beschikbare 
materialen en hulpbronnen om de circulariteit te verbeteren. 

Promoten van architecturale ontwikkelingen die gebruikmaken 
van een duurzame materialiteit en kwaliteitsvolle materialen. 

MAT 02 

Opwaarderen van de materialen en hulpbronnen, met name in 
productiewijken benodigde actie 
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ENERGIE 

DOOR DE TOOL VOORGESTELDE 

INDICATOREN 
 

ENE 01 - Is het energiepotentieel van de bestaande 
context geïdentificeerd? 

Het wijkproject analyseert het potentieel en de beperkingen van de bestaande 
omgeving. 

ENE 02 - Is de wijk op een bioklimatologische 
manier ontworpen? 

De inplanting van de gebouwen is geoptimaliseerd om de behoefte aan 
verwarming, koeling en kunstlicht te verminderen en om een alternatieve dekking 
te bieden voor de resterende behoeften. 
De wijk vermijdt beschaduwingen die nefast zijn voor de kwaliteit van de buiten- 
en binnenruimten. 
De compactheid van de wijk wordt geoptimaliseerd. 
De dichtheid waarin het plan voorziet, stimuleert de sociale vitaliteit van de wijk en 
haar omgeving zonder afbreuk te doen aan de levenskwaliteit. 

ENE 03 - Minimaliseert de wijk de behoefte aan 
energie? 

Het wijkproject minimaliseert de vraag naar energie door energie-efficiënte 
gebouwen en infrastructuur. 
De infrastructuur van de wijk werd geoptimaliseerd om het energieverbruik te 
verminderen. 

Het waterafvoersysteem van de wijk (blauw netwerk en regennetwerk) werkt op 
basis van zwaartekracht. 

ENE 04 - Maakt het project optimaal gebruik van de 
op wijkniveau geëxploiteerde hulpbronnen? 

Het wijkproject maximaliseert hernieuwbare energiebronnen om aan de 
resterende energievraag te voldoen. 
De wijk maakt gebruik van het potentieel voor hernieuwbare energieproductie om 
aan de behoeften van gemeenschappelijke ruimten te voldoen. 
Energie-uitwisselingen tussen verschillende functies/gebouwen worden 
geanalyseerd (stromen) en gemaximaliseerd. 

Het gebruik van fossiele brandstoffen voor de resterende vraag wordt 
geoptimaliseerd. 

ENE 05 - Is de werf performant vanuit energetisch 
oogpunt? 

ENE 06 - Is de wijk performant vanuit energetisch 
oogpunt? 

De aanwezige infrastructuren maken het mogelijk om de prestaties te monitoren. 
Energiemonitoring is mogelijk op gebouw- en wijkniveau. 
Het onderhoud van de installaties wordt gemakkelijk gemaakt. 
De gebruikers worden bewust gemaakt van hun energieverbruik. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
RESULTATEN VOOR DE BESTUDEERDE ZONE 
 

ENE - Energie v 

   

doelstelling 

Het Brussels Hoofdstedelijk Gewest staat voor grote milieu-uitdagingen. Om 
deze uitdagingen aan te gaan, richt het Gewest zich op het verminderen van 
het energieverbruik, vooral in gebouwen. Er zijn drie belangrijke 
aandachtsgebieden in dit opzicht: 
- Ten eerste, het verminderen van de energievraag op wijkniveau, in het 
bijzonder door een optimaal bioklimatologisch ontwerp. 
- Ten tweede, het minimaliseren van de energievraag van gebouwen en 
collectieve infrastructuren. 
- Ten derde, het optimaliseren van de geëxploiteerde hulpbronnen door gebruik 
te maken van hernieuwbare energiebronnen. Desgevallend zal het gebruik van 
niet-hernieuwbare fossiele energiebronnen als aanvulling de implementatie van 
een energie-efficiënte en schone manier van werken bevorderen. 
Om het ambitieniveau realistisch en haalbaar te maken, zal een kosten-
batenanalyse het beschikbare bouwbudget combineren met een energetisch 
ambitieniveau tijdens de ontwerpfase. In de analyse wordt rekening gehouden 
met de levensduur van het gebouw (inclusief beheerkosten). 
Ook het beheer van de werf en het beheer van de wijk zullen vanuit deze 
specifieke invalshoeken bekeken worden. 

 

ENE 01 - Is het energiepotentieel van de bestaande context geïdentificeerd? T 

 0 

ENE 02 - Is de wijk op een bioklimatologische manier ontworpen? T 

 0 

ENE 03 - Minimaliseert de wijk de behoefte aan energie? T 

 0 

ENE 04 - Maakt het project optimaal gebruik van de op wijkniveau geëxploiteerde 
hulpbronnen? 

T 

 0 

ENE 05 - Is de werf performant vanuit energetisch oogpunt? T 

 0 

ENE 06 - Is de wijk performant vanuit energetisch oogpunt? T 

 

 
 

0 0   Bonus 1 1 1 Beoordeling  Niet van toepassing 0 0 Beoordeling 3 Tamelijk goed 

            

0 0  
 

Nice to have 2 2 2 Beoordeling 3 
Tamelijk goed 

 
3 3 Beoordeling 2 Eerder slecht 

            

0 0  
 

Nice to have 2 2 2 Beoordeling 1 Slecht 1 1 Beoordeling 3 Tamelijk goed 

            

0 0  
 

Nice to have 2 2 2 Beoordeling 1 Slecht 1 1 Beoordeling 3 Tamelijk goed 

            

0 0   Bonus 1 1 1 Beoordeling  Niet van toepassing 0 0 Beoordeling  Niet van toepassing 

            

0 0  
 

Nice to have 2 2 2 Beoordeling 2 Eerder slecht 2 2 Beoordeling 4 Goed 
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BECOMMENTARIEERDE RESULTATEN 

BESTAANDE TOESTAND LINKEROEVER 

• Deze historische wijk is niet op een specifiek 
bioklimatologische manier ontworpen ... Veel van de huizen 
zijn eengezinswoningen en relatief oud. Ze hebben echter 
het voordeel dat ze compact en halfvrijstaand zijn. Veel van 
deze huizen moeten gerenoveerd worden om echt goede 
prestaties te kunnen optekenen. 

• De grote productie-eenheden zijn vaak vervallen gebouwen, 
wat slechte energieprestaties doet vermoeden. 

• De aanwezigheid van verschillende functies zou gebruikt 
kunnen worden om warmte-uitwisselingen te bevorderen 
(supermarkten, DBDMH-kazernes, garages). De grote 

hangars zouden op hun dak zonnepanelen kunnen krijgen 
... 

• De wijk is zeer sterk verdicht en verhard en er staan weinig 
bomen in de straten, wat de wijk kwetsbaarder maakt voor 
de grillen van het weer ... Degenen die profiteren van de 
nabijheid van de thermische massa van het kanaal en/of 
grote groenzones zijn de grote gebouwen voor sociale 
huisvesting (in het zuiden, buiten de perimeter van het BBP), 
Aldi, Lidl, Gobert Matériaux, Brussels Beer Project. 

 

BESTAANDE TOESTAND RECHTEROEVER 

• Afhankelijk van de eigenaar zijn sommige platte daken 
geoptimaliseerd voor zonne-energiewinsten. 

Het zeer recente CityDox-project blokken 1.1 en 1.2 heeft 
daarentegen geen groen- of van zonnepanelen voorziene 
daken. 

Worden er andere hulpbronnen, zoals geothermische 
energie, gebruikt door de grote bedrijven in de wijk? Zijn de 
verwarmingssystemen optimaal voor de bedrijven? De 
recente renovatie van verschillende gebouwen wijzen in de 
richting van een eerder gunstige hypothese qua 
optimalisatie van hulpbronnen en beperking van het 
energieverbruik. 

 

 

 

 

 

 

 

 

AMBITIES VAN HET BBP "BIESTEBROEK" I  

(2017) 
 

ENE 02 

Streven naar compactheid in alle nieuwe vastgoedontwik-
kelingen. 

ENE 04 

Waar mogelijk regenwaterrecuperatiesystemen opnemen. 
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