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1 :  WAAROM KWALITEITSSTURING?

2
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Beeld: architectenbureau Bogdan & Van Broeck

Verdichting ok, maar hoe dan? 
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Heel wat gemeenten en steden zijn maar weinig gelukkig met de wijze waarop                       
de verdichting nu gebeurt.

WWW.VENECO.BE
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Er zijn uitzonderingen, maar de nieuwbouw verzwakt veelal het typische karakter ven de 
dorpskern of wijk waar het gebouw deel van uitmaakt.
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Hogere dichtheid dankzij hogere kwaliteit woning en omgeving
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Ervaring met 15 tal Kwaliteitskamers

het moment van advies binnen proces
de soort case (hoe, wat, waar, wie)
samenstelling en gewicht kamer

2:  HOE DOE JE  DAT BEST?
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Beste moment om betrokken te worden in het proces
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Prospectie Montage Ontwerp Procedure Beroep

Ontwerpers
Partners
Vast

Vergunning
Hoorzitting

Ambtenaren
Politiek
Buurt
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Zijn actoren gekend?
- grondpositie?
- agenda gekend?

Type project?

Wat voor soort plek?

Ontwerp?

Wie?

Wat?
Waar?
Hoe?

Aard van de case



WWW .V EN ECO . B E
13

Vorm en samenstelling Kwaliteitskamer
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Gewicht van de Kwaliteitskamer
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Zijn actoren gekend?
- grondpositie?
- agenda gekend?

Type project?

Wat voor soort plek?

Ontwerp?

Zijn actoren gekend?
- grondpositie?
- agenda gekend?

Type project?

Wat voor soort plek?

Ontwerp?

Zijn actoren gekend?
- grondpositie?
- agenda gekend?

Type project?

Wat voor soort plek?

Ontwerp?

Wie ?

Wat ?
Waar ?
Hoe ?

Wie ?

Wat ?
Waar ?
Hoe ?

Wie ?

Wat ?
Waar ?
Hoe ?

Kwaliteitssturing is maatwerk
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Zomergem, kwaliteitssturing binnen masterplanproces
Siffersite
Dekenijstraat

Kwaliteitskamer Assenede

3:  CASES
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Zomergem, kwaliteitssturing binnen masterplanproces
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Siffersite, vergunning geweigerd met veel bezwaren
Grondpositie ingenomen (waar)
Ontwerpteam en ontwikkelaar lag vast (wie)
Programma afhankelijk rendement (wat)
Ontwerp al ver gevorderd (hoe)
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Heroriënteren project en gesprek met ontwikkelaar
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Randvoorwaarden geschetst
Geef en neem principe (plein en gemeenschappelijke tuin) 
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Terugkoppeling met ontwerper
Perceel bijgekocht
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Terugkoppeling met ontwerper
Opnieuw perceel bijgekocht
Sturing architectuur
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1312ANALYSE ANALYSE

AFB. 01

AFB. 02

AFB. 03

AFB. 04

AFB. 05

AFB. 06

AFB. 01
Ommuring in de Dekenijstraat
AFB. 02
Tuin en de achtergevel v.d. villa
AFB. 03
De voorgevel v.d. villa

AFB. 04
Muur langs de Blauwersstraat
AFB. 05
Detail v.d. gevel
AFB. 06
Site vanaf de hoek aan de 
Dekenijstraat en de Hendrik 
Claeysstraat

DE SITE

4. ERFGOED

2. 

1. 

3. 

1. ommuring 
2. villa
3. bijgebouwen

Is vastgesteld als 
bouwkundig erfgoed, 
Villa,
deze vaststelling is 
geldig sinds 
14-09-2009

BESCHRIJVING
Villa in ommuurde tuin, uit het eerste kwart van de 20ste eeuw. Gebouwd door de familie 
Lampaert als brouwershuis met bijbehorende bierbrouwerij, op een plaats waar minstens 
sinds het eerste kwart van de 19de eeuw een brouwerij gevestigd was. Dubbelhuis van twee 
bouwlagen en vier traveeën met links aansluitend lager gedeelte van twee traveeën onder 
pannen bedaking. Gele bakstenen voorgevel met oranje banden en bogen, op breukstenen 
plint. Hardstenen gevelelementen zoals hoekstenen, booglijsten en sluitstenen met art-

nouveau-inslag. Breed uitspringend vensterrisaliet met 
afgeschuinde hoeken op de bovenverdieping en voorts nog 
gemarkeerd door een dakvenster.Links in de voortuin en 
op de hoek met Hendrik Claeysstraat, garage boven kelder 
opgevuld met puin van brouwerijgebouw. 

RYCKAERT M., Het bedrijfsleven te Zomergem, in Appeltjes 
van het Meetjesland, Jaarboek nr. 36, 1985, p. 162-163.

Dekenijstraat, vergunning geweigerd, erfgoedkwestie
Grondpositie ingenomen (waar)
Ontwikkelaar lag vast, ontwerper niet (wie)
Programma afhankelijk rendement (wat)
Nog geen ontwerp (hoe)
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3130 VOORKEURSCENARIOVOORKEURSCENARIO

A 

B 

(b) 

(j) 

(i) 

(a) 

(d) 

(c) (e) 

Bl
au

w
er

ss
tra

at

Hendrik Claeysstr
aat

Dekenijstraat

PLAN v.d. SITE

3. TUINMUUR

De tuinmuur (g) wordt afgebroken en vervangen door een 
nieuw gemetste muur, lager dan de reeds bestaande muur, 
uitgelijnd op een horizontale lijn, met een gemiddelde 
hoogte van 2m50. De twee hoofd-toegangen vormen 
onderbrekingen in de muur, op die manier worden de 
toegangen tot de site duidelijker leesbaar. De garages en 
deuren vormen gaten in die muur. 

4. HOEK AAN DE STRAAT

De hoek van de straat (h) wordt vrijgehouden van bijkomende 
bebouwing om een zicht op het historisch pand te vrijwaren. 
Er worden geen toegangen voorzien op de hoek van het 
perceel, dit ifv de veiligheid op het kruispunt en de vlotte 
afwikkeling van het verkeer op de openbare weg. Met het 
hernieuwen van de muur wordt de hoek van de Dekenijstraat 

met de Hendrik Claeysstraat verruimd om de zichtbaarheid 
te verbeteren. Er wordt voorgesteld om de kromming van de 
hoek in die zin te verruimen en het voetpad te verbreden.

5. BEBOUWING OP DE ROOILIJN

De bebouwing op de rooilijn (e), aan de kant van de Hendrik 
Claeysstraat is voor interpretatie vatbaar. Twee pistes zijn 
denkbaar. Eén piste gaat uit van een ontwikkeling met 
appartementen waarvan de units gericht zijn op het zuiden. 
(De gemeente drukt evenwel haar bezorgdheid uit over de 
grootschaligheid van een dergelijk volume in het beeld van 
de straat) Een andere piste bestaat uit een ontwikkeling 
van twee gekoppelde grondgebonden woningen met eigen 
tuin en een gecombineerde parkeeropgave voor de twee 
wagens van deze units. Beide scenario’s zijn verder te 
onderzoeken in een architecturaal ontwerp en voor te leggen 
als varianten om in overleg met de gemeente tot de meest 

wenselijke ontwikkeling te komen rekening houdend met de 
draagkracht van de site en de financiële haalbaarheid van de 
ontwikkeling. 

Belangrijk hier is dat er een narratief ontstaat voor de 
ontwikkeling langs de Hendrik Claeysstraat en niet alle 
intenties verhaald worden op het historisch pand aan de 
Dekenijstraat. Ook de Hendrik Claysstraat verdient een 
gezicht, als hoogtepunt op de questa en in het langgerekt 
perspectief van de Zandstraat.
  
De bouwheer zal een architect aanstellen met als opdracht 
het verder onderzoeken van de mogelijke invulling aan de 
Hendrik Claeysstraat en het ontwerpen van een passen 
geheel in combinatie met de invulling van het historisch 
pand. 

6. TUSSENAFSTAND

Tussen de bebouwing langs de Hendrik Claeysstraat en het 
historisch pand wordt een afstand van minstens 4 meter 
bewaard (i). Niet alleen voor de doorgang van de brandweer, 
maar ook ifv de privacy tussen de gebouwen en de door-
waadbaarheid naar de collectieve buitenruimten onderling. 
Langs deze lijn worden toegangen voorzien die de verschil-
lende units verbinden met het collectief domein. Op basis 
van een meer gedetailleerd schetsontwerp zullen deze 
principes worden afgetoetst met de gemeente om zo tot  een 
meer concrete invulling te komen voor de bebouwing tussen 
de Hendrik Claeysstraat en het historisch pand.. 

7. BEBOUWING TEN WESTEN

Verder in de Hendrik Claeysstraat wordt een parkeerhaven 
(j) voorzien met vier parkeerplaatsen. In het verlengde 
worden 4 grondgebonden woningen (b) ingepast met 
elk hun eigen tuin, gericht op het westen (de avondzon). 
De grondgebonden woningen krijgen hun aders aan het 
binnengebied dat mee bepaald wordt door de reconversie 
van het bestaand historisch pand. Het binnengebied is 
autoluw en wordt aangelegd zonder parkeervoorzieningen. 
De voetganger en de fietser worden er centraal gesteld.

8. BEBOUWING TEN NOORDEN

Langs de Dekenijstraat wordt een grondgebonden woning 
voorzien met een eigen private tuin (d). Aan de Dekenijstraat 
bestaat de mogelijkheid om de toegang van een private 
parkeerplaats te voorzien (k). De toegang (l) van de woning 
wordt georganiseerd vanaf het binnengebied.

9. BEBOUWING AAN DE BLAUWERSTRAAT

De Blauwerstraat wordt afgewerkt met een grondgebonden 
woning (c) die aansluit op het naburig pand. De woning 
maakt plaats voor een passage doorheen de site. De passage 
is voetgangersvriendelijk en bij voorkeur niet overdekt.

10. MATERIALITEIT

De bebouwing wordt opgetrokken in minerale materialen, 
bij voorkeur baksteen. Het verband en de tonaliteit vormen 
belangrijke aandachtspunten die gedocumenteerd worden 
in de bouwaanvraag. Er wordt gevraagd een relatie te 
ontwikkelen met de bestaande gevel van het historisch pand. 
Dat kan zijn door een expliciet contrast, een gelijkaardige 
tonaliteit, een knipoog naar de detaillering, en meer. 

Het is aan de architect om duidelijk aan te geven hoe deze 
hier mee wenst om te gaan zodat een duidelijk verhaal 
ontstaat voor de site en zijn inbedding in het ruimer kader 
van de Dekenijstraat tot aan de dorpskern en in relatie met 
het omringend erfgoed.

Er wordt gestreefd naar een meer duurzame ontwikkeling 
met een voorbeeldfunctie voor de ruimere omgeving, zowel 
naar materialiteit, isolatiewaarden … ifv technieken en een 
meer sociale duurzaamheid op het vlak van collectieve 
ruimten en collectieve kleinschalige voorzieningen zoals 
kwalitatieve gemeenschappelijke fietsenbergingen en meer.

(h) 

(g) 

(l) 

(k) 
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zicht vanaf de hoek aan de Hendrik 
Claeysstraat en de Dekenijstraat

VOORKEURSCENARIOVOORKEURSCENARIO

Om tot een masterplan te komen voor de site, werden 

vier scenario’s bekeken. In het overleg van 22 juni 

2018, in aanwezigheid van de gemeente Zomergem, de 

intercommunale Veneco, Recon als ontwikkelaars en Maat-

ontwerpers werd gekomen tot een voorkeursscenario voor 

de ontwikkeling van de site. 

Binnen dat masterplan werden een aantal krachtlijnen 

uitgezet die de basis vormen voor een meer gedetailleerde 

architectuurontwerp. In datgeen wat volgt worden de 

krachtlijnen opgenomen die de basis vormen van het 

masterplan om van daar uit een meer gedetailleerd 

ontwerpend onderzoek op te starten en de economische 

haalbaarheid van die uitgewerkte ontwikkeling. 

We raden aan om voor het indienen van de bouwaanvraag 

een gesprek te organiseren met de ontwikkelaar, de 

gemeente en Veneco om op die manier de nog openstaande 

punten samen met de gemeente aan de krachtlijnen van het 

masterplan af te toetsen.

1. CONCEPTEN

Het masterplan voorziet in een diversiteit aan woontypes 

en buitenruimten, een doorwaadbaar binnengebied met 

twee specifieke, kleinschalige, collectieve buitenruimten, 
een aantal private tuinen en een aantal geclusterde 

parkeervoorzieningen die als kleinschalige opgaven worden 

ingepast in het architecturaal ontwerp. De parkeernorm, 

de bouwhoogte en de dichtheid gelden als bijzondere 

randvoorwaarden voor de ontwikkeling van de site om tot 

een samenhangend geheel te komen. 

WOONTYPES: 

Het masterplan voorziet in een 5-tal types om op die 

manier een diversiteit op de site mogelijk te maken. We 

onderscheiden: (a) de reconversie van het bestaand gebouw 

met behoud van de gevel en de inpassing van ofwel 2 

grondgebonden woningen, ofwel een praktijkwoning ofwel 

een combinatie van een aantal appartementen, afhankelijk 

van de ontwikkeling wordt een private of collectieve tuin op 

het zuiden voorzien, (b) vier aaneengesloten grondgebonden 

woningen met elk een private zuid gerichte tuin, (c) een 

woning als afwerking langs de Blauwersstraat met een 

eigen private tuin, (d) een grondgebonden woning aan de 

Dekenijstraat als overgang naar de buur en (e) een aantal 

geclusterde units in de vorm van grondgebonden woningen 

of enkele appartementen ontsloten door een centrale kern. 

COLLECTIEVE BUITENRUIMTEN: 

Het masterplan voorziet in 2 specifieke buitenruimten. 
De eerste buitenruimte (A) wordt gevormd door de 

historische gevel van het bestaand erfgoed, de nieuwe 

tuinmuur langs de Dekenijstraat en de tuinmuren van 

de omringende bebouwing. De buitenruimte aan de 

Dekenijstraat leest als een binnentuin of binnenkoer en heeft 

een duidelijke vorm die bepaald wordt door de muren van de 

private eigendommen waarlangs toegangen georganiseerd 

worden tot gebouwen of private buitenruimten. De intimiteit 

van deze plek staat centraal. Het historisch pand vormt 

het hoofdvolume dat mee de sfeer van de ruimte bepaalt. 

De tuinmuur en de omringende gebouwen omsluiten een 

intieme plek met een duidelijke eigen identiteit. 

De tweede buitenruimte (B) wordt bepaald door de nieuw op 

te trekken achtergevel van het historisch pand aan de ene 

zijde en de grondgebonden woningen aan de andere zijde. 

Dwars tegenover deze relatie wordt de tuinmuur aan de 

Hendrik Claeysstraat en de tuinmuur met de buur zichtbaar. 

Hier wordt ruimte gemaakt voor collectief groen, alsook 

een doorwaadbaarheid voor zwakke weggebruikers naar de 

Blauwerstraat enerzijds en de Dekenijstraat anderzijds.

DOORWAADBAARHEID: 

Er ontstaat een doorwaadbaarheid voor fietsers en 
voetgangers vanaf de Blauwerstraat naar de Hendrik 

Claeysstraat en de Dekenijstraat. De te ontwikkelen 

woonentiteiten krijgen elk hun adres aan deze 

voetgangerscirculatie. Op die manier woont één ieder op de 

site in het dorp en draagt de site bij aan de levendigheid en 

doorwaadbaarheid van de dorpskern. 

Het historisch volume met haar adres aan de Dekenijstraat 

en de nieuwe ontwikkelingen langs de Hendrik Claeysstraat 

blijven expliciet gescheiden van elkaar om op die manier 

de kleinschaligheid van de ontwikkelingen op de site te 

behouden en verschillende volumes leesbaar te maken tov 

elkaar. 

Het is geenszins mogelijk om gemotoriseerd verkeer door 

de site mogelijk te maken, hetzij voor de brandweer ifv 

veiligheid of voor occasionele verhuisbewegingen nodig voor 

de huisvesting op de site. 

PARKEREN: 

Het parkeren wordt voorzien in kleinschalige parkeerclusters 

die zorgvuldig worden ingepast en zo dicht mogelijk bij de 

straat. Afhankelijk van de ontwikkeling zijn verschillende 

pistes denkbaar. In het voorliggend masterplan wordt 

uitgegaan van 4 situaties: (a) de historische bebouwing met 

een beperkte parkeeropgave op het binnengebied, (d, e) 

grondgebonden woningen met hun eigen parkeeropgave, 

privaat aan de Dekenijstraat (k), of geclusterd met hun adres 

aan de Hendrik Claeysstraat (e), (b) vier grondgebonden 

woningen met een geclusterde parkeeropgave (j) aan de 

Hendrik Claeysstraat, (c) de woning aan de Blauwerstraat 

met haar eigen private parkeeropgave als deel van de reeds 

bestaande bebouwing aan de straat. 

PARKEERNORM & BOUWHOOGTE: 

Er wordt besproken de parkeernorm te kunnen verlagen 

van 1,5 naar 1 parkeerplaats per unit, mits de ontwikkeling 

bovenstaande elementen ter harte neemt en er in overleg 

met de gemeente tot een consensus gekomen kan worden. 

Ook de bouwhoogte is bespreekbaar, mits inpasbaar in de 

dorpskern. In de modellen werd gewerkt met 3 verdiepingen 

en een plat dak of twee verdiepingen met een zadeldak.

DENSITEIT: 

De regelgeving inzake aantal units wordt gerespecteerd en 

volgens de berekening geplafonneerd op een  14-tal units. Dit 

aantal werd ook gehanteerd in de verschillende ontwikkelde 

modellen en blijkt een bovengrens. De ontwikkelaar geeft 

evenwel aan nog te willen aftoetsen of met het onderzocht 

aantal units een haalbare ontwikkeling mogelijk is. Op 

basis van het architecturaal ontwerp zal daarover meer 

duidelijkheid ontstaan. De ontwikkelaar vraagt daarom om 

het aantal units in beraad te houden. 

2. HISTORISCH PAND

Het historisch pand met haar adres aan de Dekenijstraat 

blijft het hoogste volume op de site (a). De gevel aan de 

Dekenijstraat blijft behouden en wordt hersteld. Het volume 

wordt aangevuld en opnieuw voorzien van een zadeldak. Het 

volume en het zicht vanop de straat vormt een belangrijk 

uitgangspunt in de verdere uitwerking, alsook de relatie van 

het gebouw tov het omringend historisch erfgoed die samen 

het begin (of einde) van de Dekenijstraat aankondigen.

De footprint van het te ontwikkelen volume blijft beperkt. 

Enkele mogelijke pistes worden besproken: - twee 

grondgebonden woningen, - een woning met de mogelijkheid 

om op het gelijkvloers een vrij beroep te huisvesten, - of 

de ontwikkeling van een aantal appartementen voor zo ver 

inpasbaar op de site en zonder het binnengebied aan de 

Dekenijstraat te bestemmen voor gemotoriseerd verkeer.  

1. KRACHTLIJNEN

(a) 

(i) 

(d) 

(l) 
(g) (h) (e) 

(b) 

(j) 
(k) 

Twee workshops door stedenbouwkundig bureau
Nadien architect gekozen
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Kwaliteitskamer Assenede, case Ooksteeklo, dossier geweigerd door gemeente, naar deputatie
Grondpositie ingenomen (waar)
Ontwerper en ontwikkelaar lag vast (wie)
Programma afhankelijk rendement (wat)
Dossier al ver in procedure (hoe)
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SUCCESF ACTOREN  VAN  KW ALITEITSADVIES

27

Tijdig en indien nodig meermaals betrokken worden in proces

Geloofwaardigheid en zekere autoriteit 

Maatwerk in begeleiding en advies

Voldoende onderhandelingsruimte (belang voldoende mate van rechtsonzekerheid)

Inspireren en enthousiasmeren

Kort op de bal spelen (binnen de week advies/gesprek) 

Snelheid en duidelijkheid in pre-adviezen zijn belangrijk (bijkomende lasten die voordien gekend 

zijn, vormen zelden een probleem)

Experten kunnen makkelijker suggesties doen dan de gemeente (geen rechter en partij)

Kennis van projectontwikkeling en marktconform stedenbouwkundig ontwerp

Beschikbaarheid multidisciplinair team (archeoloog, mobiliteit, landschap, ruimtelijke planning, 

handhaving, projectontwikkeling, architectuur..)

Zijn actoren gekend?
- grondpositie?
- agenda gekend?

Type project?

Wat voor soort plek?

Ontwerp?

Zijn actoren gekend?
- grondpositie?
- agenda gekend?

Type project?

Wat voor soort plek?

Ontwerp?

Zijn actoren gekend?
- grondpositie?
- agenda gekend?

Type project?

Wat voor soort plek?

Ontwerp?

Wie ?

Wat ?
Waar ?
Hoe ?

Wie ?

Wat ?
Waar ?
Hoe ?

Wie ?

Wat ?
Waar ?
Hoe ?
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