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DE DENDER ALS UNIEK LANDSCHAPPELIJK KADER

De ligging van de site langs de linkeroever van de Dender zorgt voor uitzonderlijke kwaliteiten
en opportuniteiten. De (historische) betekenis van Ninove als “Stad aan het water’ kan
hierdoor extra in de verf gezet worden. Daarenboven zorgen de Denderoevers voor belangrijke
ecologische en hydrologische verbindingen met de omliggende gemeenten. De Dender
kan hier echt gezien worden als een levensader, stromend tussen Ath en Dendermonde,
met Ninove quasi centraal op deze natuurlijke as. Door het Administratief Centrum en de
omgeving dan ook maximaal in relatie tot deze landschappelijke figuur te ontwerpen, kan
de site op vele viakken bijdragen aan een visie op grotere schaal: hydrologisch, ecologisch,
recreatief, ... Naast ruimte voor water, zullen dus ook andere ruimtelijke, maatschappelijke en
programmatorische meerwaarden meegenomen worden in de publieke ruimte.

De Dendervallei vormt ook een voorname verbinder, voor plezierschepen, watersporters,
fietsers en wandelaars. Het jaagpad en de fiets- en voetgangersbrug ‘t Oeverstekske zijn dan
ook cruciale elementen om de site met zijn omgeving te verbinden. Daarenboven vormt het
stadspark aan de rechteroever van de Dender ook een belangrijke groene recreatieve long in
het centrum, waaraan de site naadloos kan aantakken.

Het landschappelijk en natuurlijk karakter van de Dender zal dan ook een belangrijk onderdeel
vormen van de projectsite. Door te werken met gradiénten in de publieke ruimte, kan de
Dender opnieuw voelbaar worden tot aan de Centrumlaan. Vandaag is deze overmaatse
infrastructuur immers volledig losgekoppeld van het uitzonderlijke landschappelijk kader,
hoewel er slechts een kleine 300m tussenbeide ligt.

Hoe kunnen we de vallei en het winterbed terug voelbaar en zichtbaar maken binnen het
project van het nieuw Administratief Centrum? Hoe kunnen zowel de langse bewegingen
versterkt worden langs het water, maar tegelijk ook strategische transversale verbindingen
van stad naar water uitgezet worden? Hoe kan de Dender een sturende figuur vormen voor
de opbouw van de site en hoe kan water in het algemeen een rol spelen in de publieke ruimte
van de (gebouw)cluster?

MASTERPLAN AC NINOVE | OPEN OPROEP 4303

3 AMBITIES VOOR MASTERPLAN AC NINOVE

EEN DYNAMISCH GEMENGD STADSDEEL

De projectsite kent reeds vandaag een grote concentratie aan publieke functies. Het
Administratief Centrum, het politiekantoor, de post, het vredegerecht en de kinderopvang KDV
De Hartjes maken van dit stadsdeel, samen met de omliggende scholen en handelszaken,
een uiterst opgeladen en actieve site op verschillende uren van de dag. We merken
echter op dat de voorliggende gebouwencluster een sterk introvert karakter kent en weinig
inspeelt op zijn omliggende context. Nochtans wordt de projectsite gekenmerkt door 4 erg
diverse randen (de zijde van de Dender vormt bijvoorbeeld een volledige andere context dan
de Centrumlaan), waarop te weinig wordt ingezet.

Het initi€éle ontwerp van de architecten De Vos en Kint groepeerde deze verschillende functies
in een introvert campusmodel met een specifieke en coherente architectuur, gestructureerd
rond verschillende open koeren. Sommige gebouwen kennen tot vandaag nog steeds een
niet te onderschatten architecturale kwaliteit en ook enkele van de open ruimtes kennen een
specifiek op te waarderen karakter. Enkele gebouwen vertonen echter weinig aanpasbaarheid
of een weinig efficiént ruimtegebruik. Bovendien geraakte door de verschillende bouwprojecten
doorheen de tijd, in het bijzonder door de inpassing van het nieuwe politiekantoor en zijn
omgevingsaanleg, de kwaliteit van het initiéle stedenbouwkundige model verwaterd. Het
project zal verstandig en fijngevoelig moeten omspringen met zowel het patrimonium als met
het onderliggende stedenbouwkundig model. Een tabula rasa is hier niet aan de orde. Door te
vertrekken van een ruimtelijk-historische analyse kunnen de huidige dynamieken begrepen
worden en kan er een passend vervolg geschreven worden. We wensen met het project
opnieuw de open ruimte structuur te verduidelijken, de verbindingen met de omgeving te
versterken en de site strategisch te ontpitten en te verdichten.

Hoe kunnen we de ruimtelijke interactie met de directe omgeving versterken en differentiéren?
Hoe kunnen we de bestaande morfologie vervolledigen met respect voor de eigenheid van
de plek, maar zonder er een stolp over te zetten? Hoe kan de bestaande en geplande
gemengde programmatie, aangevuld met een evenwichtige woonontwikkeling, een dynamisch
en gemengd stadsdeel te generen? Hoe kunnen we het Adminsitratief Centrum binnen deze
strategie als hefboom voor de herontwikkeling van dit stedelijk passtuk inzetten?

EEN HUIS VOOR ALLE INWONERS VAN NINOVE

Het nieuw Administratief Centrum moet in de eerste plaats een drempelloze en toegankelijke
dienstverlening aanbieden voor alle inwoners van Ninove. Het gebouw vandaag kent
een te gesloten karakter, in het bijzonder op het gelijkvioers, hetgeen de zichtbaarheid en de
interactie met de omliggende publieke ruimte niet ten goede komt. De omliggende publieke
ruimte ligt er bovendien troosteloos bij en wordt hoofdzakelijk ingenomen door parkeerruimte.
We gaan dan ook op zoek naar een gebouw met een gelaagd publiek karakter, waarbij
de inkomhal een genereuze polyvalente stadshal vormt in het verlengde van de publieke
ruimte, maar het gebouw tevens de nodige afgesloten ontvangstruimtes en werkruimtes
creéert voor de medewerkers en de beleidsmakers. Het moet in die zin een gebouw worden
met verschillende gradiénten in publiek karakter - van uiterst toegankelijk en geanimeerd
tot kalm en discreet: van aan de inkombalie, langs de lokettenzaal en de ontvangstruimtes
voor externen, tot de stillle werkruimtes voor de medewerkers... Bepaalde deelprogramma’s
- zoals de cafetaria, de inkomhal of de raadszaal - kunnen bovendien polyvalent worden
ingezet door deze open te stellen voor inwoners of verenigingen op bepaalde uren. Door al
deze ingrepen maken we van het AC een stedelijk huis die zijn essentiéle ‘administratieve’
functie overstijgt.

Vervolgens vormt het nieuw administratief centrum een unieke kans om alle dienstverlening
te bundelen in één gebouw, de werkomgeving te optimaliseren en up te graden tot
hedendaagse standaarden. Door spaarzaam om te gaan met het ruimtegebruik en bepaalde
(werk)ruimtes zo polyvalent mogelijk in te zetten kan zowel kostenefficiént als energiezuinig
met het project worden omgegaan.

Hoe kunnen we van dit nieuw publiek gebouw meer maken dan een werkomgeving voor
de stadsadministratie? Hoe kan het een drempelloos ‘stad-huis’ vormen voor alle inwoners
van Ninove? Hoe kunnen we een gelijkvioers ontwerpen dat aanvoelt als een stadshal of
overdekte pleinruimte in sterke relatie met de publieke ruimte? Hoe kunnen we een gebouw
ontwerpen waarbij verschillende deelprogramma’s onafhankelijk kunnen functioneren,
eventueel buiten de werkuren van het AC?
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HET AC ALS UNIEKE OPPORTUNITEIT

OPGAVE DRIELEDIGE AMBITIE METHODE SCENARIO-DENKEN
VISIE De ambitie voor het Masterplan ontwikkeling AC-site Ninove is In tegenstelling tot een conventionele aanpak waarbij het project
drieledig : het ontwerpend onderzoek moet in de eerste plaats samengevat wordt tot het eindresultaat van een reflectie, willen wij
de stedenbouwkundige en landschappelijke opportuniteiten het ontwerp aanhalen om het debat te openen, de dialoog op
SITE van de plek benutten door een volwaardig gemengd stadsdeel gang te brengen en de visies te verbinden naar één gedragen

AC

“Het project voor het AC
Ninove is veel meer dan
het realiseren van een
nieuw publiek gebouw
voor de stedelijke
administratie.”

langs de Dender te creéren; daarnaast moet het de aanvullende
ontwikkelingskansen doen oplichten; tenslotte moet het
de architecturale haalbaarheid en ruimtelijke kwalitatieve
inpassing van het AC verzekeren.

De ambitie van de opdracht moet in die zin de schaal van het
gebouw overstijgen. Het project moet ingebed zijn in een visie die
de identiteit van de bestaande campus verzilvert door enerzijds
de relatie met het stadscentrum te versterken anderzijds het uniek
landschappelijk karakter langs de Dender te bestendigen.

Het project voor het AC van de Stad Ninove is dan ook veel
meer dan het realiseren van een nieuw publiek gebouw voor
de stedelijke administratie. Het is een unieke kans om de
contextuele inpassing van de projectsite te verbeteren en
deel te nemen aan de huidige dynamiek van stadsvernieuwing
langs de Dender. We willen het AC inzetten als een hefboom om
het stedelijk en landschappelik weefsel van de Stad Ninove te
verrijken. Het betreft een evenwichtsoefening tussen ontwikkeling

ontwerp.

We streven ernaar om aan de hand van het project verschillende
mogelijkheden en scenario’s naast elkaar te plaatsen, zodanig
dat dialoog en afweging mogelijk wordt en de zowel de Stad
Ninove als Solva zich kunnen vergewissen van de juiste keuze.
leder scenario heeft immers zijn voor- en nadelen, zowel ruimtelijk,
financieel als verkeerstechnisch. Het is pas in de afweging van
verschillende scenario’s dat een voorkeursscenario duidelijk
kan woden. Deze aanpak, gebaseerd op afweging in overleg, is
cruciaal binnen onze methodologie voor deze opdracht.

De voorliggende scenario’s die volgen in deze bundel worden dan
ook voorgesteld ter illustratie van de ruimtelijke mogelijkheden
en niet als eindresultaat. Ze vormen de leidraad of drager van
het overleg, waardoor de ambitieniveaus voor de verschillende
thema’s duidelijk zullen worden.

“Het is pas in de afweging van
verschillende scenario’s dat een
voorkeursscenario duidelijk

en landschap, tussen verdichting en ademruimte.

EEN BEGELEIDINGSTRAJECT 3 ONDERZOEKSTRAJECTEN

De projectdefinitie omvat veel ambitie, maar ook een groot aantal

wordt.

Tijdens de verkennende fase van de opdracht wensen we

vragen of onzekerheden waar het ontwerpend onderzoek een w op basis van de voorliggende wedstrijdbundel en de daarin
antwoord zal moeten aan bieden: s | voorgestelde scenario’s de randvoorwaarden af te bakenen
> 2 voor het verdere ontwerpend onderzoek. We wensen dit te
Hoeveel hergebruik van de bestaande gebouwen is realistisch z | doen aan de hand van 3 onderzoekstrajecten die de start van de
0 haalbaar en wenselijk? Welke gronden kunnen ontwikkeld worden % opdracht en het proces zullen kaderen.
om het AC mee te financieren? Hoever wensen het Hartencollege
en de Zusters der Heilige Harten mee te gaan in het denkproces? TRAJECT 1: vanuit de OPEN RUIMTE
Hoe ambitieus is de administratie betreffende desk-sharing? Vanuit een lezing van de open ruimte op grotere schaal willen
Hoeveel volwaardige publieke gebruiksruimte wenst de stad te N we specifieke contextuele randvoorwaarden definiéren die de
creéren en te financieren? Hoe zichtbaar moet het AC zijn vanop s projectsite integreren als een stapsteen in het stedenbouwkundig
e de Centrumlaan? Welke positie op de site is het meest gunstig - 2 en landschappelijk raamwerk van het stadscentrum van Ninove
voor het AC: op de kop, in het binnengebied of langs de Dender % en de vallei van de Dender.
in een park? In welke mate wordt ingezet op modal shifen 1 | 77 ) 8
duurzame mobiliteit? Hoe ambitieus is de Stad Ninove voor het o TRAJECT 2: vanuit het PROGRAMMA
parkeerbeleid op deze site?... Vanuit programmatorisch onderzoek willen we de architecturale
haalbaarheid testen van het administratief cenfrum zelf,
We zien onze opdracht dan ook als een begeleidingstraject verschillend per scenario. Deze ‘testcases’ leveren kennis op
waarbij het ontwerpteam samen met de Stad Ninove en Solva @ ©\ - - schaal van het gebouw en doen kansen oplichten die specifiek
stapsgewijs op zoek gaat naar de mogelijkheden en kansen voor il f * zijn aan het programma en de site.
het AC, de projectsite én de stad Ninove. % I "
On{'; enzmijds te voldoentaar; de:: d;ieltediie ambigged en | | d = LIy ERAJI_ECT 3 r\l.ranutit het OVERIt_IZG e
anderzijds een geargumenteerd antwoord te kunnen bieden 0] oor in overleg te gaan met de verschillende stakeholders -
aan de verschillende onzekerheden, stellen we een daarom een ** de medewerkers van het administratief centrum, het beleid,

specifieke methode van werken voor.

Solva, de betrokken grondeigenaars en de bewoners - kunnen
ze stapsgewijs deelnemen aan dit proces van creatie. Deze
overlegmomenten worden gebruikt om de ambities scherp te
stellen en om de scenario’s te evalueren. Het doel is om samen
een gedragen toekomstbeeld op te bouwen.
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LANDSCHAPPELIJKE CONTINUITEITEN EN STEDELIJK RAAMWERK

01 | EILAND IN DE DENDERVALLEI 02 I LINEAIRE CONTINUITEITEN / INFRASTRUCTUREN 03 I DWARSE VERBINDINGEN
& f-’f 7 L -._' 8

De unieke situering van de AC site op een kruising van landschappelijke en
stedelijke systemen zorgt voor opportuniteiten en interessante relaties tot het
omliggend weefsel en de grotere context. De structuur van de Dendervallei, de
historische stadsassen en de diverse weefselstructuren convergeren rond de
projectsite.

/

Algemeen wordt Ninove ook sterk gekenmerkt door zijn valleistructuur, de flanken
en de hoger gelegen plateaus. De topografie is sterk voelbaar doorheen het
territorium en bepaalt ook verschillende gebruiken, zoals landbouw, industrie,
maar structureert evenzeer de verschillende infrastructurele verbindingen.

% &

R B i EILAND IN DE DENDERVALLE|

7 3 Historische verbinding De Dendervallei was historisch gezien een meanderende rivier met een erg breed
L 4 Koning Boudewinlaan (N28)  yinterbed. Ter hoogte van de AC-site ontstond er een ontdubbeling van de
waterloop met een eiland tot gevolg. De natte weiden op het eiland vormden de
directe omgeving van het historisch centrum aan de Burchtstraat. Ook vandaag
is de structuur van het eiland, tussen de Centrumlaan en de huidige loop van
de Dender, nog herkenbaar in het weefsel. Hoewel de historische waterloop

_a", . nu onder de infrastructuur van de Centrumlaan verdwenen is, is de openheid

L ' g_. en overmaat van de vallei nog steeds voelbaar. De intrinsieke verwevenheid

) 3 3 van de plek met het waterlandschap is dan ook een uitgangspunt voor

. -'_.i {-'- _ het project. Daarnaast is het ook sterk voelbaar hoe de lager gelegen gronden
5 \i ko doorheen de tijd opgehoogd werden om de verschillende gebouwen op de site
gk 5 : te kunnen realiseren. Er ontstond zo als het ware een eiland op het eiland. Deze

) L5 A structuur met een specifieke micro-topografie en de aanpassing ervan zal

evenzeer een rol spelen bij de uitwerking van de toekomstvisie.

LINEAIRE CONTINUITEITEN
o Op verschillende hoogtes in de vallei zijn (grotere en kleinere) infrastructuren
i gesitueerd, allemaal parallel aan de Dender en op een andere hoogte

_. ik i

,.' ‘-‘._.I ] Ak //... : H i -J : %
2 ' i-_'-""\-'“ .“g'. ; 3 2 el gelegen (plateau - flank - vallei). Door de topografielijnen te volgen vormen ze
™) e # Jres \ comfortabele regionale verbindingen. We herkennen zo op de linkeroever
X - g o 2 de N405 (Albertlaan), de spoorweg en de historische as (Centrumlaan,

Graanmarkt, Mallaardstraat, Nederwijk). Op de rechteroever kunnen we het
jaagpad identificeren en daarnaast de verbindingsweg Pollarebaan - N8. Deze

W

g B
'\g';-s)," :

y .. parallelle lijnen structureren mee het stedelijk raamwerk van Ninove op grote
schaal.
PLATEAU -
1 Landbouwplateau DWARSE VERBINDINGEN

Daarnaast kunnen er ook verschillende structurele dwarse verbindingen van
oever naar oever gelezen worden. Ze zorgen voor een ritme van oversteken
over de Dender op schaal van Ninove. Historisch gezien werd Ninove strategisch
gesitueerd aan een oversteekplaats van de Dender (Begijnebrug), waar een

2 Woonwijken
3 Woonlinten

F_LAN_KEN 8 vernauwing van de vallei deze verbinding vergemakkelijkte. De historische
1" Historische abdijsite verbinding die de gehuchten op linker- en rechteroever via de Begijnebrug en de
2 Historsch weefsel

Graanmarkt met elkaar verbond, is vandaag nog steeds leesbaar in het weefsel.
Daarnaast vormt de ring (N8 ten westen en N28 ten oosten) een recentere
infrastructuur die de Denderoevers op grote schaal verbindt. Tussenin vormen

3 Station Ninove

VALLEI kleineren oversteken een finmaziger stedelik netwerk (‘t Oeverstekske, de
1 Dendermeersen Oude Kaaibrug, ...).
2 PCVO
3 AC site De toekomstvisie voor de AC site zal volop inzetten op de relatie met en de
4 Stadspark Ninove versterking van deze verschillende landschappelijke figuren en stedelijke
g ﬁr;ht;mr:lite structuren. Ze vormen het kader waarbinnen een nieuwe invulling gezocht
7 Eaboltaite wordt voor de site.
8 Burchtdam-site
9 Industriezone
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DE SITE ALS DEEL VAN EEN GEHEEL

AC POLITIE AC GARAGE POLITIE HARTENCOLLEGE T OEVERSTEKSKE ZWEMBAD
i
e omt_ o m i W et o - il e MASmm m . Sesect o mm e 9 b ..m__J__-—————L'—‘—-——u_
" 28 L 51 L 53 165
il 1 il
CENTRUMLAAN ONDERWIJSLAAN  PARKING HARTENCOLLEGE DENDER PARKLAAN
€mm mm e e e e e > G e L PP L P L PR P PP EErE >
AC SITE STADSPARK
01| Lo QPR - 03|
RUIMTE VOOR DE DENDER EEN RECREATIEVE CAMPUS

bl | A Dender ™ W i
IS 4 = Zijpeken Dender en grachten
.. 7 Effectief overstromingsgevoelig gebied
Mogelijk overstromingsgevoelig gebied

1 ACste
g 2 Inghelant?stte
Wy 3 Fabelta-site
4 Burchtdam-site
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De projectsite is gesitueerd binnen het winterbed van de
Dender en dus vatbaar voor directe overstromingen
vanuit de rivier bij extreme regenbuien. Door in de
toekomst in te zetten op de sponswerking van de
site en meer ruimte te geven aan het water in het
algemeen en de Dender in het bijzonder, kunnen de
effecten van deze overstromingen verminderd worden.
Op de grotere schaal zullen zowel het Strategisch
Plan Ruimte voor Water als het Hemelwater- en
Droogteplan strategieén uitzetten om het waterbeheer
mee te integreren in het landschap en het weefsel van
Ninove. Daarentegen zullen binnen deze toekomstvisie
ook reeds opportuniteiten uitgewerkt worden om van de
AC-site een resiliénte omgeving te maken binnen de
Dendervallei.

02|
DEEL VAN EEN STEDELIJKE DYNAMIEK

De fransformatie van de AC-site vormt onderdeel
van een grotere stedelijke dynamiek van
stadsvernieuwing in Ninove en langs de Dender in het
bijzonder. Op de rechteroever vormen de Fabeltasite
en de Burchtdamsite grootschalige stedelijke
transformaties van voormalige industriéle sites naar
waterrobuuste wijken langs het water. De Inghelantsite
vormt een sleutelproject op de linkeroever, gesitueerd
tussen de Graanmarkt en de Dender.

Al deze lopende projecten zullen de Dender als
identitaire as voor Ninove versterken en zullen toelaten
om het industriéle front te doorbreken en diversifiéren.
Ter hoogte van de AC-site liggen dan ook kansen om bij
te dragen aan deze nieuwe, meer gediversifieerde,
relatie tot het water.

(AC - politie - post - vredegerecht)
3 Kinderdagverblijf de Harfjes
“ 4 Hartencollege - basis
] IIHartedeege- secundair
6 Susterhuyskapel
7 Atfletiekpiste
8 Scouts & Gidsen
9 Sporthal
10 Academie muziek-woord-dans
11 Kinderopvang ‘t Kadeeken
12 Stedelijke kleuterschool
13 Zwembad De Kleine Dender
14 Jeugdcentrum De Kuip
1 Dendermeersen
2 Open ruimte AC site
3 Stadspark Ninove

i

1 [Elisabethlaan (Nﬂj)'
-. 2 't Oeverstekske
= 3 Historische verbinding

De AC-site en zijn directe omgeving kent op zich een
specifiecke morfologie binnen het stadsweefsel van
Ninove. Anders dan bij de dense bouwblokken die
het merendeel van het centrumweefsel uitmaken, zijn
de gebouwen van AC, politie, post, KDV De Hartjes,
PCVO en het Hartencollege gestructureerd als een
campusmodel. Daarnaast kunnen ook het WZC
Klateringen, Colruyt, Ninia en de recreatieve cluster
aan de rechteroever (zwembad, JC De Kuip, Academie,
Sporthal, Scouts & Gidsen, ...) binnen dit systeem
gezien worden. De meer gesloten stadsfacades liggen
hier dus op een zekere afstand van de Dender en laten
ruimte voor een mix aan gebouwen en groenruimte,
waar recreatieve functies maximaal een plaats
krijgen en waar de Dender centraal gelegen is. Er
liggen kansen om dit campusmodel verder uit te
werken in de toekomstvisie.

04|
EEN VERBINDING TUSSEN DE OEVERS

Dankzij ‘t Oeverstekske is de AC-site op een directe
en viotte manier verbonden met de functies en
het weefsel op de rechteroever. Deze voetgangers-
en fietsersbrug is cruciaal op schaal van de site,
maar evenzeer voor het volledig stadscentrum. De
brug vormt immers een schakel in het fietsnetwerk
tussen jaagpad, Burchtdamsite, Centrumlaan, Ninia,
Graanmarkt, ...

‘t Oeverstekske is, zoals gezegd, één van een
reeks aan dwarse verbindingen die strategisch zijn
voor Ninove. Zo vormt de N8 een grootschalige
infrastructurele  oversteek ten westen en de
Begijnenbrug een historische oversteek ten oosten.
Deze drie verbindingen die de site omgeven, vormen
een complementair netwerk.
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6 VASTE RANDVOORWAARDEN KADEREN DE SCENARIO’S

ADEMRUIMTE VOOR DE DENDER

De Dender vormt een uitzonderlijk kader voor de site. Binnen
de scenario’s zal dan ook telkens ingezet worden op een
specifieke interactie met het water en zijn landschappelijke
oevers. Door de waterkant mee vorm te geven en binnen
te laten dringen in het park, komt er ademruimte voor het
Denderlandschap, de natte natuur en de hiermee gepaard
gaande biodiversiteit. Zo wordt er een brede interactiezone
tussen water en land ontworpen in elk van de scenario’s.
Naast deze landschappelijke benadering, zal ook de toegang tot
het water meegenomen worden in de ontwerpvoorstellen. Door
in te zetten op de recreatieve mogelijkheden langs en op de
Dender, kan de AC-site strategisch ingezet worden. Een ponton,
toegankelijke zone, een sportterrein, een kayakstop, ... behoren
hier tot de mogelijkheden. In elk van de scenario’s zal er op een
andere manier gezocht worden naar een (recreatieve) toegang
tot het water, in directe relatie tot het park aan beide zijden
van de Dender.

3 SPECIFIEKE CONTINUITEITEN

Vanuit een eerste ruimtelijke analyse op verschillende
schaalniveaus lezen we op de site reeds vandaag drie
continuiteiten die zich dwars op de Dender organiseren.
Deze drie lineaire figuren kennen elk hun eigen sfeer,
ruimtelijkheid, schaalniveau en gebruik. De Bevrijdingslaan
vormt samen met ‘t Oeverstekske een eerste dwarse figuur
met een betekenis die de projectsite overstijgt. Een tweede
centrale continuiteit wordt gevormd door de aaneenschakeling
van koeren doorheen de projectsite vanaf de Centrumlaan
tot de parking aan de Dender. Tenslotte vormt het deel van
de Onderwijslaan op de rand van de site langs het PCVO een
derde doorsteek tot aan het natuurgebied langs de Dender. In
ieder scenario vinden we deze drie continuiteiten terug, soms
actiever of rustiger, soms breder of smaller, maar telkens
zoeken ze de transversaliteit op vanaan de Centrumlaan tot
aan de Dender, over de site heen. Ze vormen samen de basis,
het ruimtelijk raamwerk, waarbinnen de bouwprojecten worden
ingepast.

RATIONALISEREN VAN PARKEERINFRASTRUCTUUR

De beperkte kwaliteit van de bestaande publieke ruimte
wordt sterk bepaald door het weinig compact en duurzaam
ruimtegebruik voor de auto. Bovendien toont de analyse
van de parkeerinfrastructuur een duidelijk overaanbod en
ondergebruik van de parkings aan. Binnen de scenario’s
zetten we daarom strategisch in op enkele (drastische)
ingrepen. We stellen eerst en vooral voor de Onderwijslaan ter
hoogte van de site te knippen om zo de relatie met de Dender
te versterken. Hierdoor wordt het verkeer van de Onderwijslaan
langs de Bevrijdingslaan afgebogen, hetgeen een veiligere
fietsverbinding vanop ‘t Oeverstekske naar de Centrumlaan
garandeert. Op het doodlopend stuk van de Onderwijslaan,
tussen het PCVO en de projectsite, organiseren we een grote
landschappelijke deelparking die ook door de school en
de publieke diensten kan gebruikt worden. Deze parking van
minimum 150 parkeerplaatsen wordt aangevuld met bijkomende
ondergrondse en bovengrondse parking binnen elk scenario.

04|

mm dragende muren
mm rationele kolomstructuur
mm gemengde structuur
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BEHOUD VAN AANPASBARE GEBOUWEN

Aan de hand van de aangeleverde bouwplannen werd
een eerste scan uitgevoerd van de structurele opbouw
van de bestaande gebouwen. Hierbij merken we een
duidelijk onderscheid op tussen de gebouwen met dragende
scheidingswanden en de gebouwen met een rationele
kolomstructuur. Het spreekt voor zich dat deze tweede
categorie van gebouwen een veel grotere aanpasbaarheid
kent voor mogelijk hergebruik, mits een doorgedreven
renovatie. Binnen de voorliggende scenario’s werd het
behoud van (het structurele skelet van) deze gebouwen
als een vaste randvoorwaarde beschouwd. De gebouwen
met dragende scheidingsmuren werden er tussenuit gehaald.
Het al dan niet behouden van de gebouwen met een
gemengde structuur, zoals het parkeergebouw van de oude
politie, hangt af van het ruimtelijk concept van het scenario.
Deze randvoorwaarde zal tijdens de opdracht verder
verfiind en financieel onderbouwd worden in overleg met de
opdrachtgever.

BEHOUD POLITIE / PARKING / POST

De projectdefinitie beschrijft duidelijk het functioneren van
het nieuwe politiegebouw en het belang van het behoud
van deze nieuwe infrastructuur. leder scenario integreert
daarom het bestaande gebouw en de omheinde parking
langs de Bevrijdingslaan en houdt rekening met de
verschillende toegangen. Het oude politiekantoor huisvest
vandaag nog steeds een garage voor enkele politiewagens
en een kleine sportzaal. De post daarentegen kan met minder
oppervilakte functioneren en kan eventueel deeluitmaken van
het AC. leder scenario stelt daarom voor om het bestaande
postgebouw te hergebruiken als uitbreiding van het
nieuwe politiekantoor. De rationele kolomstructuur op
het gelijkvioers maakt het mogelijk de parking hier onder
te brengen met een inrit direct vanuit de bestaande
parking van de politie. Op de verdieping kan de sportzaal
worden voorzien. Hierdoor kunnen we alle politie-activiteiten
clusteren en komt het oude politiekantoor (op de schietstand
na) volledig vrij.

1 MASTERPLAN = VERSCHILLENDE DEELPROJECTEN

De huidige ruimtelijke configuratie van de gebouwen (en
tevens het origineel masterplan) maakt het mogelijk om
verschillende deelzones te onderscheiden. Zo benoemen
we de politie (met parking en voorplein), het AC rond de
centrale koer, het vredegerecht en het Fedimmo-gebouw
rond de pandgang en tot slot het oud politiekantoor rond
de parkeerruimte op de hoek van de site. De opsplitsing in
verschillende onafhankelijke deelzones of bouwvelden maakt
het mogelijk om de site stapsgewijs te herontwikkelen,
deelzone per deelzone. In de voorgestelde scenario’s en
de bijhorende fasering wordt telkens rekening gehouden met
dit onderliggend raamwerk. Hierdoor kunnen we zowel de
herontwikkeling, programmatie en financiering per deelzone
differentiéren, alsook een masterplan ontwikkelen dat robuust
genoeg is om toekomstige financiéle en programmatorische
opportuniteiten of beleidskeuzes op te vangen.

WEDSTRIJDBUNDEL | 7



Om onze methode van werken te duiden stellen we
3  mogelijke  herontwikkelingsscenario’s  voor.
Deze scenario’s vormen eerste schetsontwerpen van
verschillende ruimtelijke configuraties om enerzijds
de mogelijkheden af te toetsen, anderzijds de
randvoorwaarden en de ambities van de opdrachtgever
én de betrokken stakeholders te kunnen verfijnen. Ze
vormen de drager van een eerste gesprek.

Binnen elk scenario vormt de inpassing van het AC de
motor: éénmaal aan de Centrumlaan (1), éénmaal aan
de Dender (2), éénmaal aan aan de Bevrijdingslaan (3).
Elke positie van het Administratief Centrum veroorzaakt
andere programmatorische verschuivingen, biedt andere
bijkomende ontwikkelingskansen en articuleert op een
andere manier de open ruimte. Ook het gebouw op zich
functioneert op een andere manier athankelijk van zijn positie
binnen de publieke ruimte. De scenario’s onderscheiden
zich in fasering, parkeercapaciteit, financiéle return en
investering, in vioeroppervlakte publiek/privaat programma,
in aanbod aan kwalitatieve publieke gebruiksruimte,...

01]

Deze scenario’s maken het mogelijk om vanuit hun
afwegingen de focus en ambities van het masterplan
scherp te stellen.

Op basis van verschillende overlegmomenten aan de start
van de opdracht met zowel met het stadsbestuur, Solva,
de gebruikers van het toekomstig AC (medewerkers
administratie én bewoners), betrokken grondeigenaren
en instanties (vredegerecht, Zusters der Heilige Harten,
het Hartencollege,...) wensen we de spelregels voor het
masterplan af te bakenen.

Nadezeverkennendefase, zaleenalternatievenonderzoek
worden opgestart: een ontwerpend onderzoek waarbij
mogelijke varianten worden uitgewerkt op basis van de
feedback tijdens de verkenningsronde. Dit ontwerpend
onderzoek wordt vervolgens geévalueerd met dezelfde
stakeholders als tijdens de verkennende fase en wordt
doorgelicht door onze experten in financiéle haalbaarheid
en mobiliteit. Op basis van deze evalutiegesprekken zal
een voorkeursvariant oplichten die de basis zal vormen
van een gedragen masterplan.

02)

HET AC ALS MOTOR VAN DE SCENARIO’S

offerte bundel

1 2 3
AC Ninove

verfijnen van ambities
en randvoorwaarden

2A

alternatieven

onderzoek

2B

evaluatie

02)

ARCHITECTURALE
HAALBAARHEID

RAAMWERK VAN
BOUWVELDEN

3

uitwerking

4

opmaak RUP

AC AAN DE CENTRUMLAAN

AC AAN DE DENDER

AC LANGS DE BEVRIJDINGSLAAN

Binnen het eerste scenario komt het nieuwe AC strategisch op het kruispunt te liggen
van de Centrumlaan, de stedenbouwkundige ruggengraat van het stadscentrum van
Ninove, en een nieuwe wandelverbinding. Deze autoluwe as verbindt het AC en de
Centrumlaan, doorheen een publieke koer, met een volledig onbebouwd landschapspark
langs de Dender. Een sportplatform koppelt deze wandelas met de fietsverbining van ‘t
Oeverstekske. Het schetsontwerp maakt een duidelijk onderscheid, met een breuklijn ter
hoogte van de voormalige Onderwijslaan, tussen een sterk bebouwd en verhard gedeelte
aan de noordzijde en een samenhangende grootschalige parkruimte aan de zuidzijde
van de projectsite.

MASTERPLAN AC NINOVE | OPEN OPROEP 4303

In het tweede scenario plaatsen we het stadhuis van Ninove symbolisch langs de
Dender, de oorsprong van Ninove. Dit scenario vertrekt van een grondruil tussen de
site van het huidige AC en de grond van de Zusters der Heilige Harten. De verschillende
private en publiecke programma’s worden georganiseerd in clusters. Doorheen deze
programmatorische gebouwenclusters slingert een aaneenschakeling van open ruimtes,
telkens met een verschillend karakter. We onderscheiden het voorplein ter hoogte van het
nieuwe politiegebouw (1), de groene koer van de woningen (2), de buitenruimte voor de
kinderopvang (3) en tenslotte de publieke ruimte rond het AC (4). Deze laatste loopt uit tot aan
de Dender en vormt een ponton (5). Het AC komt hierdoor in een sterk landschappelijke
omgeving te liggen, maar is toch verbonden met de Centrumlaan door deze parelsnoer
van open ruimtes.

Tenslotte vormt in het derde scenario het AC de hoeksteen van het masterplan, ingepast
op het kruispunt tussen de Onderwijslaan, de Bevrijdingslaan en de fietsverbinding
van ‘t Oeverstekske. Hierdoor wint de dwarse verbinding van de fiets- en voetgangersbrug,
en de Bevrijdingslaan in zijn verlengde, in belang en vormt het de voornaamste publieke
rumte armatuur in het masterplan. Alle publieke functies (met inbegrip het nieuwe
politiegebouw) komen hierdoor aan de oostzijde van de projectsite te liggen. De westzijde
kan ontwikkeld worden als een doorwaadbare en hedendaagse woonomgeving met een
sterk landschappelijk karakter. Hierdoor onstaat een doorlopende parkfiguur, opgespannen
tussen de Centrumlaan en de Dender.
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i Het bestaande weinig rationele gebouw van het AC wordt vervangen door een
|~ hedendaags stadhuis met een compact volume en voldoende diepte.
§ De bestaande zijvleugel met zijn rationele kolomstructuur wordt gestript en
/ gerenoveerd. Deze zijvleugel vult het AC programmatorisch aan met

\.\ /in de sokkel het vredegerecht en de post, en bovenop de lokalen voor de
“tekenacademie. Een nieuwe kinderopvang vervolledigt de publieke centrale .
koer waarrond de verschillende publieke functies zich bundelen. De site van—
het oude vredegerecht en het Fedimmogebouw wordt verkocht en privaat
ontwikkeld. Deze zijn georganiseerd rond een collectieve tuin.

OPEN RUIMTE i
De twee zijkanten van de site worden vormgegeven door erg karakteristieke :
lanschappen: een landschappelijke parking aan de westzijde, die de :
" verbinding maakt met de natuurzone langs de Dender, en een stedelijk -
profiel aan de Bevrijdingslaan met geintegreerde compacte parkings voor de
“woongebouwen. De centrale verbinding tussen de Centrumlaan en de Dende .
is opgebouwd uit een opeenvolging van verschillende publieke en i ' [
private platformen, koeren en tuinen. Langs de Dender wordt een actieve il
parkruimte voorzien. '
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SGENARIO 1: TUSSEN STADSAS EN PUBLIEK LANDSCHAP
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Binnen dit scenario vormt de open ruimte één
genereus stadspark op beide oevers, van aan het
gevelfront aan de Parklaan tot aan het gevelfront aan
de Centrumlaan, verbonden via het Oeverstekske.
Het park wordt op beide zijden opgeladen met
verschillende recreatieve functies. De bebouwing,
zowel publiek als privaat, concentreert zich op de
noordzijde van de projectsite en oriénteert zich rond
verschillende pleinruimtes en binnentuinen.
Deze opsplitsing tussen noord- en zuidzijde van de
projectsite garandeert een maximale parkruimte
langs de Dender en genereert twee contrasterende
sferen en maatvoeringen van de open ruimte.
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SCENARIO 1: EEN LEVENDIG STADSDEEL

PROGRAMMA BVO 12427 m? q
— Administratief centrum 5505 m?
— Kinderopvang 810 m?
— Vredegerecht 530 m2
— Aanvullend programma 365 m?
— Private woongebouwen 5107 m?
— Sportinfrastructuur 10 m?

PARKEERCAPACITEIT 253 pp.
P Publiek 227 pp.

Privaat (ondergronds) 26 pp.
L% ;' + PUBLIEKE VERLIJFSRUIMTE 29648 m?

TOEGANGEN

De inkomhal van het AC richt zich strategisch zowel naar de Centrumlaan, naar
het voorplein van het politiekantoor en de publieke koer waarrond de publieke
functies zich organiseren. Het vormt een belangrijke schakelplek tussen de drie
omliggende open ruimtes. De hoofdingang bevindt zich op de Centrumlaan; een
tweede ingang richt zich naar de koer. Op die manier geniet het AC van een
dubbelzijdig karakter en vormt de inkomhal een doorwaadbare ruimte.

De verschillende publieke functies, inclusief de politie, beschikken over een
toegang vanuit de koer. Deze open ruimte wordt op die manier geanimeerd
door de dagelijkse parcours van de verschillende gebruikers op verschillende
tijdstippen van de dag. Net zoals het AC beschikt de kinderopvang over een
dubbelzijdig karakter. De hoofdingang richt zich naar het park; op de andere
zZijde wordt een secundaire ingang georganiseerd via de buitenruimte van de
kinderopvang.

De centrale koer betreft een volledig autoluwe zone. De leveringen en

e
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toegangen tot de verschillende parkeerruimtes worden georganiseerd vanop de
randen. Het AC beschikt over een ondergrondse parkeerlaag toegankelijk vanuit
de landschapsparking op de westzijde.

Tenslotte kennen de woningen van de private ontwikkeling een duidelijk adres
ofwel via de Bevrijdingslaan ofwel op de parkzijde. De gelijkvioerse verdieping
kent een grondgebonden karakter met woningen die genieten van individuele
toegangen. Een parkeerpocket langs de Bevrijdingslaan biedt bovengronds de
nodige parkeerruimte voor deze ontwikkeling, eventueel aangevuld met een
ondergrondse parkeerlaag onder het nieuwbouwgedeelte.

FASERING

Fase 1:
parkeerinrit Het AC wordt tijdelijk ondergebracht in het leegstaande Fedimmogebouw en het
cafetaria N/ oude politiekantoor.
dubbelzijdige inkom admigi: Fase 2:

kantoorruimten
inkom vredegerecht
zZittingszaal

grifie

inkom kinderopvang
leefruimte kinderen
ondersteunende functies
(toegang tof) fietslokaal
complementair publiek programma
buitengaanderi]
doorzonwoningen

groenbuffer

afgesloten parkeergarage politie

MASTERPLAN AC NINOVE | OPEN OPROEP 4303

a) Het nieuwe AC kan worden gebouwd, de zijvleugel gestript en verbouwd.

b) Eenmaal opgeleverd kunnen de stadsadministraties, het vredegerecht en de
post definitief verhuizen.

c) Eenmaal de post verhuisd is, kan de politie het oude postgebouw innemen
voor een parking en sportzaal.

Fase 3:

a) De site van het oude vredegerecht en het Fedimmogebouw kunnen verkocht
worden en herontwikkeld door een private partner naar een woonprogramma.
b) De kinderopvang de Hartjes kan een nieuwe kinderopvang bouwen op de
site van het oude politiekantoor. Hierdoor komt de zuidzijde van de projectsite
volledig vrij voor het vervolledigen van het stadspark.

WEDSTRIJDBUNDEL | 11
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SGENARIO 1: EEN OPEN STADHUIS VOOR DE INWONERS VAN NINOVE
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Het nieuwe AC vormt een compact gebouw met de nodige
diepte om een efficiente werkomgeving te kunnen
inrichten. Het gelijkvloers wordt vormgegeven als een
doorwaadbare dubbelhoge stadshal met een maximale
transparantie naar de omliggende publieke ruimtes. Het
gelijkvioers wordt georganiseerd in 3 delen: op de oostzijde
de inkomhal, centraal de lokettenzaal met back-office en op
de westzijde de cafetaria. leder van deze deelruimtes kan
worden afgesplitst en kan op die manier onafhankelijk
functioneren. De cafetaria beschikt over een onathankelijke
toegang via de Centrumlaan, waardoor deze ook buiten de
kantooruren kan worden gebruikt. Boven deze ruimtes hangt
een mezzanine met visuele interactie met het gelijkvloers.
Hierbevinden zich de verschillende gesloten ontvangstruimtes,
strategisch gepositioneerd tussen het publiek gelijkvloers
en de hovenliggende kantoorverdiepingen. Twee centrale
circulatiekokers bedienen de bovenliggende verdiepingen.
Gezien de diepte van de vioerplaat en het structureel grid
kunnen hier zowel een flexibele ‘open workspace’ als
gesloten vergader- en werkruimtes worden ingericht.

Tenslotte wordt het bouwvolume bekroond met de raadszaal,
een polyvalente ruimte met rechtsreekse toegang vanuit de
inkomhal. Deze ruimte kijkt uit over de site en het stadscentrum
van Ninove en beschikt over een ruim dakterras dat tevens
gebruikt kan worden voor evenementen.

Onder het gebouw kan een nieuwe ondergrondse parking
worden voorzien voor 26 parkeerplaatsen. Deze parking is
toegankelijk vanuit de landschapsparking op de westzijde
(voormalige Onderwijslaan).

ledere verdieping van de zijvleugel wordt verbonden met
de nieuwbouw. Het gelijkvloers huisvest het vredegerecht en
de post. De verdiepingen vormen aparte kantoorverdiepingen
waar bepaalde departementen van de stadsadministratie
alsook de leslokalen voor de tekenacademie een plek kunnen
krijgen. Het vormen flexibele ruimtes die op termijn ook door
andere gebruikers zouden kunnen worden ingenomen.
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De mezzanine met zicht over het gelijkvioers

De raadszaal met zicht over de Stad Ninove
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SCENARIO 1: MAXIMALE ZICHTBAARHEID AAN DE CENTRUMLAAN

De publieke koer vormt een actieve en toegankelijke ruimte waar plein
en park samenkomen. Tegelijk zorgt de dimensionering voor een plein
op menselijke schaal. Doordat ze autoluw ingericht wordt, komt er ruimte
vrij voor groen, terrassen, een speeltuin voor de créche en een genereuze
centrale wandelboulevard. Deze promenade zal continu zijn van aan de
Centrumlaan tot aan het stadspark aan de Dender.

Een uitgesproken interactie tussen binnen en buiten wordt
nagestreefd, zodat de publieke functies als het ware in de buitenruimte
kunnen overlopen.

Vanuit de publieke koer blijft ook een sterke relatie tot de Centrumlaan en
zijn stedelijke activiteiten gegarandeerd. Het hoppinpunt zal bijvoorbeeld
sterk zichtbaar zijn van aan de publieke koer.

MASTERPLAN AC NINOVE | OPEN OPROEP 4303 WEDSTRIJDBUNDEL | 13
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HARTENCOLLEGE

STADSPARK NINOVE

LINKEROEVER

GEBOUWEN
Het AC wordt strategisch aan de Dender geplaatst en de huidige site en
een deel van het oude politiekantoor worden verkocht en herontwikkeld tot
woningen, gegroepeerd rond een collectieve groene koer. De zijvleugel
van het AC beschikt over een interessant profiel met genereuze terrassen en het
gebouw kan worden uitgedikt of opgehoogd om het ontwikkelingspotentieel te
- optimaliseren. Het aanvullend publiek programma - het vredegerecht, de post,
de kinderopvang, de klaslokalen van de tekenacademie - worden gegroepeerd
/ in één cluster rond de bestaande pandgang. De kinderopvang gebruikt
.\ /de patio als afgebakende buitenruimte. Hierdoor ontstaat een interessante /)
“wisselwerking tussen twee publieke gebouwen - het AC enerzijds en een socio-
‘maatschappelijke cluster anderzijds - die samen de parkruimte aan de Dender
opladen. il

OPEN RUIMTE
De verbinding tussen de Centrumlaan en de Dender wordt hier een heel
uitgesproken wandelplatform, dat ook meteen als uitkijkpunt en ponton
over het water uitsteekt. De relatie en confrontatie tussen de natte natuur en 3/
de stedelijke functies wordt daarnaast heel direct gemaakt, met o.a. zittrappen :
_die zich richten naar een zone met natte natuur langs de rivier. Het park krijgt >
~rondom de schoolomgeving en de brug een open speelkarakter. Tussen de
gebouwen worden drie specifieke en karakteristieke koeren ingericht: voo
de bewoners van de nieuwe woonontwikkelingen, een open tuin aan het publiel
programma en een sportieve koer tus: i
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SCENARIO 2: GRADIENTEN VAN (NATTE) NATUUR
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Het AC vormt een baken aan de Dender ingebed
in een sterk landschappelijk kader. De natte natuur
krijgt maximale ruimte en het stadhuis komt letterlijk
met zijn voeten in het stadspark langs de Dender te
staan. Het gebouw staat bovenop een verharde kade
die in de eerste plaats het gebouw omringd en de
nodige uitloopruimte biedt aan de publieke functie.
Deze harde rand vormt tevens de begrenzing tussen
het natte, zachte landschap van de Dender en een
eerder verhard en meer aangelegde publieke ruimte.
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SCENARIO 2: EEN LEVENDIG STADSDEEL

PROGRAMMA BVO 17059 m? O\
— Administratief centrum 5523 m?
— Kinderopvang 501 m?
— Vredegerecht 620 m?
— Aanvullend programma 1671 m?
— Private woongebouwen 8592 m?
— Sportinfrastructuur 152 m?

PARKEERCAPACITEIT 147 pp.
P Publiek 133 pp.

Privaat (ondergronds) 14 pp.

! *‘f:r + PUBLIEKE VERLIJFSRUIMTE 32539 m?
TOEGANGEN

De inkomhal van het AC richt zich naar het park langs de wandelverbinding
tussen de Centrumlaan en de Dender. De landschapsparking langs de
perceelsgrens met het PCVO zorgt voor een viotte en discrete bereikbaarheid
tot aan het AC van aan de Centrumlaan. De publieke ruimte rond het AC verbindt
de verschillende parcours.

De private woonontwikkeling geniet van een dubbelzijdig karakter. De
(collectieve en individuele) toegangen tot de woningen worden georganiseerd via
de buitenzijde. Alle woningen beschikken ook over een toegang tot de centrale
tuin. Aan de verschillende collectieve inkomhallen wordt een fietsenstalling voor
de bewoners gekoppeld. Het collectieve woongebouw langs de Centrumlaan
kan eventueel de ondergrondse parking van het AC hergebruiken met bestaande
inrit via de Centrumlaan.

De verschillende programma’s in de socio-culturele cluster rond de
bestaande pandgang vormen één geheel, maar ieder programmaonderdeel
kent een onafhankelijke toegang. We onderscheiden een aparte toegang voor
het vredegerecht, de post, de kinderopvang en de bovenliggende verdiepingen
met aanvullend sociaal programma zoals de lokalen voor de tekenacademie.
Tenslotte wordt het bestaande parkeergebouw van het voormalige politiekantoor
hergebruikt als een open sportluifel, uitgerust met enkele kleedkamers en
berging, met zicht over het sportterrein. Deze sportinfrastructuur vormt een
schakelruimte tussen de nieuwe woonomgeving en het AC.

FASERING

Fase 1:

Het vredegerecht wordt tijdelijk ondergebracht in het leegstaande oude
politiekantoor. Hierdoor komt de site langs de Bevrijdingslaan volledig vrij.
Fase 2:

De gebouwencluster rond de pandgang wordt verbouwd (deels nieuwbouw,
deels hergebruik) tot een socio-maatschappelijke cluster. Eenmaal dit gemengd
gebouw opgeleverd volgen een reeks bewegingen:

a) De post kan zijn intrek nemen op het gelijkvloers op de hoek van het gebouw.
b) Hierdoor kan de parking van de politie, vandaag in het oude politiekantoor,
zijn intrek nemen in de voormalige post.

c) De kinderopvang verhuist naar het gelijkvioers van het gerenoveerd
Fedimmogebouw. Hierdoor komt het bouwterrein van het nieuwe AC vrij.

d) Het vredegerecht verhuist in een nieuwbouw op dezelfde locatie als vandaag.
Fase 3:

a) Het nieuwe AC kan worden gebouwd.

b) Eenmaal opgeleverd kan de stadsadministratie verhuizen en de bestaande
gebouwen verkocht worden aan een private ontwikkelaar.

c) De tussenliggende sportinfrastructuur kan gerealiseerd worden op de
terreinen van de voormalige politie.
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De meest publiecke functies van het AC organiseren
zich op het gelijkvloers met zicht over de Dender. De
dubbelhoge cafetaria en de raadszaal activeren beide
koppen van het gebouw. Centraal komt de inkomhal te
liggen gekoppeld aan de lokettenzaal. Tussen deze drie
hoofdfuncties - de raadszaal, de lokettenzaal en de cafetaria
- worden de ondersteunende nutsruimtes en circulatiekokers
georganiseerd. Op de zijde van de landschapsparking
verbindt een genereuse inkomhal de verschillende
deelruimtes. Ook hier kunnen aparte toegangen worden
voorzien, voor zowel de raadszaal als de cafetaria, zodat
deze onafhankelijk kunnen functioneren ten opzichte van de
kantooruren van de bovenliggende kantoorverdiepingen. De
eerste verdieping vormt een hybride verdieping, met zowel
kantoorruimte ter ondersteuning van de onthaalfunctie op het
gelijkvloers als vergaderruimtes om externen te ontvangen.

Verschillende vides zorgen voor een genereuze
plafondhoogte op het gelijkvloers en versterken het
publiek karakter van de plint van het gebouw. Ze zorgen
tevens voor een visuele interactie tussen de eerste verdieping
en het gelijkvloers. Verdieping twee en drie vormen flexibele
kantoorverdiepingen waarbij dankzij een rationeel structureel
grid zowel een open als gesloten indeling mogelijk is.
Tenslotte situeren we op de vierde verdieping een grote
conferentieruimte met toegang tot het dakterras. Deze
polyvalente ruimte kan ingezet worden voor evenementen
met een panoramisch zicht over het landschapspark en de
Dender.

sl t 44
il

Hét gelijkvloers in sterke relatie met het landschap

——

RSHioWEoOom de

Transparante dubbelhoge sokkel

De cafetaria animeert de omliggende pubiee ruimte
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SCENARIO 2: EEN LANDMARK LANGS DE DENDER

__Administratief centrum
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Er wordt volop ingezet op een nat Denderlandschap, dat reikt tot aan
het nieuwe AC. Deze natuurzone vormt een sterke identiteit en een
uitgesproken toekomstbeeld. Het AC zal een echt landmark kunnen
vormen langs de Dender. Tegelijk zal ze de sponswerking van de site
verhogen door meer ruimte voor water. De strategische verlaging van een
deel van het park zorgt voor vrijgekomen grond, die meteen ingezet kan
worden om in de andere delen van het park enkele kleine topografische
verschillen te creéren en zo heel specifieke ruimtes in te richten.

Een actieve relatie tussen de gebouwen (zoals het AC) of de andere
publieke ruimtes en deze nieuwe Dendernatuur wordt nagestreefd. De
zittrappen aan de rand van het AC-platform zijn hier een voorbeeld van.
Ze zetten tegelijk in op contrast en contact. Het ponton en de mogelijkheid
tot kayak zorgt voor een intensere en actievere relatie tussen de bewoners
en de Dender.

MASTERPLAN AC NINOVE | OPEN OPROEP 4303 WEDSTRIJDBUNDEL | 18
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HARTENCOLLEGE

GEBOUWEN
Het AC positioneert zich langs de dwarse as van de Bevrijdingslaan i
het verlengde van het Oeverstekske. De stadsadministratie wordt deels,
ondergebracht in een nieuwbouwvolume (ter hoogte van het bestaande B
vredegerecht) en deels in het gebouw van Fedimmo mits een doorgedreven
renovatie. Binnen dit scenario worden alle publieke functies gebundeld in één
.compact en gedeeld complex rond de bestaande binnentuin en pandgang:
~ de kinderopvang, het vredegerecht, de lokalen voor de tekenacademie en de
stadsadministratie. Hierdoor kan volop worden ingezet op deelgebruik en de
" | Jrealisatiekosten worden geoptimaliseerd.

-/ De oostzijde van de projectsite komt hierdoor volledig vrij en kan privaat
‘ontwikkeld worden. Het gelijkvioers van deze nieuwe woongebouwen kan
worden geanimeerd met aanvullend collectief of commercieel programma in de"_ A
plinten van deze woongebouwen (zoals het postkantoor). |

OPEN RUIMTE

De Bevrijdingslaan wordt in dit scenario een echt stadsas met twee (actieve)
facades). Alle publieke activiteiten worden hier geclusterd en animeren zo ook

de publieke ruimte. De verbinding met de brug is essentieel, maar daamaast -\

5 wordt ook een genereus sportplatform ingericht tussen AC en Denderoever. =
De luifel en de sportinfrastructuur zorgen voor een ontmoetingsplek op schaa
‘van de stad. Een sterk contrast ontstaat tussen deze actieve zijde en de meer:
natuurlijke, rustige en groene publieke ruimte aan de westzijde van de site. Hier™.

wordt ingezet op een continue parkomgeving waarin gewoond kan worden.

STADSPARK
RECHTEROEVER




SCENARIO 3: TUSSEN WOONPARK EN PUBLIEK PLATFORM
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Door het publiek programma zo compact mogelijk te
realiseren en te bundelen samen met de politiesite op
de oostzijde van de projectsite, kan in dit scenario een
doorlopende parkruimte worden vormgegeven op
de westzijde van het terrein, vanaan de Parklaan tot
aan de Centrumlaan. Binnenin deze parkomgeving
kunnen, op de site van het huidige AC en het oude
politiegebouw, de private woongebouwen worden
ingepast in een doorwaadbaar landschappelijk
woonkader.

MASTERPLAN AC NINOVE | OPEN OPROEP 4303 WEDSTRIJDBUNDEL | 20

CENTRUMLAAN

PCVO




SCENARIO 3: EEN LEVENDIG STADSDEEL

PROGRAMMA BVO 17983 m? q
— Administratief centrum 5572 m?
— Kinderopvang 603 m?
— Vredegerecht 402 m?
— Aanvullend programma 338 m?
— Private woongebouwen 10973 m?
— Sportinfrastructuur 95 m?

PARKEERCAPACITEIT 220 pp.
P Publiek 188 pp.

Privaat (ondergronds) 32 pp.

L% ;' + PUBLIEKE VERLIJFSRUIMTE 30052 m?
TOEGANGEN

De inkomhal van het AC bevindt zich op de hoek van de Bevrijdingslaan -
Onderwijslaan en situeert zich pal in het perspectief vanop ‘t Oeverstekske.
Zowel het vredegerecht als de kinderopvang beschikken over een aparte
toegang vanaf de publieke ruimte. Een bovengrondse parkeerpocket van
27 parkeerplaatsen langs de Bevrijdingslaan vult de parkeercapaciteit van de
landschapsparking aan in functie van het publiek gebouw.

De private woongebouwen worden in een doorlopende parkruimte
ingebed. Op strategische hoeken wordt collectief programma voorzien,
zoals een bewonerslokaal of een fietsenstalling, of commercieel aanvullend
programma, zoals de post. Het woongebouw langs de Centrumlaan en het
woongebouw dwars op de landschapsparking genieten van een ondergrondse
parkeergarage, toegankelijk vanaan de landschapsparking. De woningen op
het gelijkvioers genieten van een grondgebonden karakter met individuele
toegang, losgekoppeld van de collectieve inkomhal van de bovenliggende
verdiepingen. Een licht verhoogde leefruimte en buitenruimte bestendigen het
privaat karakter en verzekeren de privacy van de bewoners.

Voor het AC wordt de publieke ruimte geanimeerd met een sportinfrastructuur
dat geniet van zicht over het park en de Dender.

FASERING

Fase 1:

Het vredegerecht wordt tijdelijk ondergebracht in het leegstaande oude
politiekantoor. Hierdoor komt de site langs de Bevrijdingslaan volledig vrij.
Fase 2:

Het nieuwe AC kan gerealiseerd worden. Eenmaal opgeleverd, kan de
stadsadministratie (a), de kinderopvang (b) en het vredegerecht (c) zijn intrek

caletaria [} . =TI N SO RSN N : nemen in het nieuwe complex.

inkom kinderopvang SDK| _ N BT SRS E Sh R s —  a) De site van het huidige AC en het oude politiekantoor kan verkocht worden
leefruimte kinderen . N el XY : R e b = en door een private ontwikkelaar ontwikkeld worden tot een kwalitatieve
inkom vredegerecht . =N = N/ Wik : ' ¥ e a4 ~—  woonomgeving.

zittingszaal 3 [ NN Bl g : 2 3 L g

b) Eenmaal de post verhuisd is naar het gelijkvloers van het eerste woongebouw
aan de Centrumlaan, kan de parking van de politie verhuizen naar het huidige
postgebouw en kan het oude parkeergebouw van de politie worden afgebroken.

griffie -

(toegang tof) fietslokaal g 2y & ) = :
ST PRk DOy : - RS S [/ : — ~  Dankan tot slot het vierde woongebouw gerealiseerd worden.
buitengaanderij ; e ol - o 3

doorzonwoningen

sportpaviljoen

afgesloten parkeergarage politie
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De plint van het nieuwe stadhuis kent een uiterst dynamisch
karakter. Door de interessante wisselwerking tussen de
verschillende publieke programma’s ontstaan verschillende sferen
en activiteiten op verschillende momenten van de dag. Op de
meest zichtbare hoek organiseren we de polyvalente inkomhal
met een ruime balie en exporuimte. De inkomhal biedt enerzijds
toegang tot de cafetaria, anderzijds tot de lokettenzaal. De
cafetaria kan gedeeld worden met het naastliggende vredegerecht
die van een eigen ingang geniet. De kinderopvang wordt in de
zijvleugel ondergebracht met een aparte toegang en kan de patio
als buitenruimte gebruiken. Ook de patio zelf is onafhankelijk van
de gebouwen bereikbaar en zou in het weekend als speelruimte
voor de kinderen in de buurt kunnen worden opengesteld.

De bovenliggende verdiepingen kunnen, zowel in de nieuwbouw
als in de zijvleugel, efficiént georganiseerd worden als open of
gesloten kantoorruimte, voorzien van de nodige vergaderruimtes.
De raadszaal bevindt zich bovenaan het gebouw, op de vijfde
verdieping, met ook hier een panoramisch dakterras. De raadszaal
kan in twee onafhankelijke ruimtes worden gesplitst, hetgeen het
polyvalente karakter van de ruimte ten goede komt.

Het AC rond een koer

een gedeelde ruimte

il e o -

Wt atad Fudiufiad:

De raadszaal met zicht over de stad
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Het actieve plein dat gesitueerd wordt tussen en het AC en het Denderpark
zal een ware bestemming worden voor de inwoners van Ninove. De
verbinding via ‘t Oeverstekske naar het Stadspark op rechteroever, zorgt
voor een aanzienlijke flux aan voetgangers en fietsers. De publieke ruimte
zal hierdoor mee opgeladen worden en kan zo een echte scharnierruimte
vormen, waar bewoners bewust naartoe komen, waar specifieke activiteiten
georganiseerd kunnen worden, maar waar ook toevallige passanten even
halt houden. De sportluifel kan hierin ook een voorname rol spelen als een
ontmoetingsplek voor diverse verenigingen.

De confrontatie tussen het open en stedelijke platform en de
omliggende groene parkruimte zorgt voor een helder contrast. De
woonclusters komen zo in een erg groene en rustige omgeving te liggen,
waar ingezet kan worden op een heel diverse beplanting.
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AC OPEN RUIMTE

FASERING

SCENARIO 01|
AC AAN DE CENTRUMLAAN

Eronstaat een stadspark aan beide zijden van de Dender opgeladen met recreactieve activiteiten.

Een duidelijke doorsteek verbindt de Centrumlaan met het park aan de Dender.

De bebouwing concentreert zich volledig op de noordzijde van de projectsite, waardoor de oever

van de Dender maximaal groen en onbebouwd kan blijven.

SCENARIO 02|
AC AAN DE DENDER

Het AC staat in het stadspark Ninove, een grote groenruimte aan beide oevers van de Dender.
Er onstaat een uiterst sterke wisselwerking tussen de publieke programma’s en het
landschapspark langs de Dender.

De woonontwikkeling is duidelijk afgebakend rond een specifieke semi-publieke ruimte.

EVALUATIE-MATRIX

SCENARIO 03]
AC AAN DE BEVRIJDINGSLAAN

Het AC komt op een interessante schakelpositie te staan: enerzijds op het kruispunt van het
Oeverstekske en de Onderwijslaan, anderzids tussen stad en park.

Er onstaat een doorlopende parkruimte van aan de Dender tot aan de Centrumlaan.

De woonontwikkeling wordt ingebed in een kwalitatieve parkomgeving.

Ondanks de efficiente landschapsparking, worden de randen van het projecigebied langs de

Bevrijdingslaan sterk bepaald door het organiseren van parkeerruimte.
De private ontwikkelingskansen zijn duidelijk afgebakend, maar tevens beperkt.
Om het landschapspark volledig vrij te maken van bebouwing, moet de kinderopvang verhuizen.

Het gebouw geniet van een zeer sterke zichtbaarheid langs de Centrumlaan.

De zijvleugel (met rationele kolomstructuur) kan hergebruikt worden en creért een interessante
architecturale en programmatorische tweedeling met de essenti€le functies in de nieuwbouw en

aanvullende ruimte voor de post, het vredegerecht en de kunstacademie in de zijvleugel.
Het betreft een compact nieuwbouw-volume met de nodige diepte.

Ondanks de sterk landschappelijk kwaliteit van het scenario, wordt het AC gebouwd in nabijheid
van de Dender in overstromingsgevoelig gebied.

Het AC is minder zichtbaar vanuit de Centrumlaan en verder verwijderd van het hoppinpunt.
De haalbaarheid van het scenario is afhankelijk van het verplaatsen van de kinderopvang
en van een grondruil.

Het AC vormt een sterk architecturaal baken langs de Dender, oorsprong van Ninove.

Het dakterras en cafetaria met zicht over de Dender vormt een unieke eventlocatie.

Ondanks het volledig autoluw karakter van de publieke ruimte rond hetAC, kan de bereikbaarheid
gegarandeerd worden via de landschapsparking.

Een groot deel van de site wordt ingenomen door privaat programma. Het gelijkvloers zal
met aandacht moeten worden ontworpen om de kwaliteit van het geheel te garanderen.
De landschapsparking komt verder van het AC e liggen.

Het AC zet zowel in op hergebruik van de rationele kolommenstructuur van het Fedimmoge-
bouw als op een efficiénte nieuwbouw.

Het gemengd karakter van het gelijkvloers zorgt voor een interessante stedelijke dynamiek.
De pandgang maakt integraal deel uit van het publiek gebouw en geeft het karakter.

Het AC kent een beperkte relatie met het landschapspark langs de Dender.
De ondergrondse parking van het bestaande gebouw kan niet hergebruikt worden.

Ondanks het tiydelijk verhuizen van de stadsadministratie op de site, blijit de fasering relatief

eenvoudig met een beperkt aantal stappen.

Alle publieke functies (stadsadministratie, vredegerecht, post en kunstacademie) worden

gebundeld in 1 bouwproject, hefgeen de fasering vereenvoudigt.

De kinderopvang, afhankelijk van de Zusters des Heilige Harten, vormt een deelproject op zich.

Gezien de nabijheid van de Dender likt een ondergrondse bouwlaag hier uitgesloten.

Het aanvullend programma - het vredegerecht, de kinderopvang, de tekenacademie - bevinden
zich in een ander gebouw, hefgeen deelgebruik met deze functies bemoeilijkt.

Er wordt gebouwd op grond die vandaag de Zusters toebehoort. Er moet dus een akkoord
worden gevonden.

De stadsadministratie moet niet tijdelijk verhuizen. Het huidige gebouw blijft in gebruik tof het
nieuwe AC af is.

De werf van het leegstaande Fedimmo gebouw kan snel starten, zodat de kinderopvang zo
snel als mogelik kan verhuizen om het terrein voor het AC vrij te maken.

De patio als buitenruimte voor de kinderopvang kan de nodige geluidsoverlast meebrengen.
Een parkeerhelling voor een eventuele ondergrondse bouwlaag is moeilijk te integreren op
het gelijkvioers.

De verdiepingshoogtes van het gebouw zullen rekening moeten houden met de bestaande
plafondhoogtes van het Fedimmogebouw.

Eenmaal het vredegerecht tijdelijk verhuisd is kan de bouw van het AC op korte termijn starten.
De stadsadministratie moet niet tijdelijk verhuizen. Pas als het nieuwe AC opgeleverd is, wordt
de administratie verhuisd.

De fasering is niet afhankelijk van de verhuis van de bestaande kinderopvang.

Het aantal stappen blijft beperkt. De projectgronden kunnen relatief snel verkocht worden.

Het AC moet tijdens de werf tijdelijk verhuizen naar de leegstaande gebouwen van het oude

politiekantoor en het Fedimmogebouw.

Pas wanneer het vredegerecht verhuist naar de nieuwbouw, kan het huidige vredegerecht en

Fedimmo verkocht worden.
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De fasering is complexer en bestaat uit meer stappen. Het AC kan pas gebouwd worden
eenmaal als de socio-maatschappelijke cluster opgeleverd is en de kinderopvang kan
verhuizen naar zijn nieuwe locatie. Dit veriraagt sterk de timing van het nieuwe AC.

De verkoop van de privaat te ontwikkelen gronden kan pas helemaal op het einde van het
proces doorgaan.

o [ [

Het parkeergebouw van het oude politiekantoor kan pas afgebroken worden eenmaal de
post kan ondergebracht worden in het gelijkvloers van één van de nieuwe woongebouwen.
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SCENARIO 01|
AC AAN DE CENTRUMLAAN

01] FINANCIELE HAALBAARHEID

De oplossing voor het gedeeltelijk financiéren van het nieuw Administratief Centrum voor
Stad Ninove moet gezocht worden in de mogelijke ontwikkeling op eigen terrein. Een van
de mogelijke pistes die we zullen onderzoeken om de budgettaire impact van de bouw
van het AC voor de stad te beperken, is om inkomsten te genereren door de verkoop van
projectonderdelen op grond in eigendom van de stad die tijdelijk in opstal gegeven wordt
aan een derde partij die op eigen risico instaat voor de bouw en commercialisatie. De
financiéle evenwichtsoefening bestaat erin om een realistische afweging te maken van de
uitgaven voor de realisatie van het AC aan de ene kant en de inkomsten, grootte en fasering
van de verkoopbare projectonderdelen aan de andere kant.

De ontwikkeling van de site bestaat enerzijds uit investeringen in het (semi-) publieke
programma en openbaar domein en anderzijds uit inkomsten uit vermarkten van gronden
voor een private programma. In de bijgevoegde grafiek zijn deze investeringen en inkomsten
kwantitatief inzichtelijk gemaakt op basis van eenvoudige aannames en is zonder meer te
verfijnen in het vervolg traject.

Binnen het (semi-)publieke programma zullen in functie van de eindgebruikers (Stad
Ninove, kinderopvang De Hartjes, het Hartencollege, het vredegerecht, de post, de
politie) onderlinge afspraken gemaakt moeten worden wie welke investeringen voor zijn/
haar rekening neemt. Vandaag doen we hierover nog geen uitspraak. Hiervoor zullen
de huidige gebruiksovereenkomsten met de verschillende actoren screenen en we een
financieringsmatrix opmaken die de investeringen verder opdeelt, inzichtelijk maakt wie de
finale gebruikers zijn voor de deelgebouwen en een basis kan vormen voor de opmaak van
onderlinge afspraken over deze investeringen, alsook eventuele mogelijke zakelijke rechten
en/of huurovereenkomsten al dan niet in een PPS structuur of in samenwerking met SOLVA.

Investeringskosten (en huur- en exploitatiekosten) worden hoofdzakelijk bepaald door de
te (ver)bouwen m®. Herbruik van bestaande gebouwen heeft een eerder beperkte impact
omwille van een minder optimale Bruto/Netto opervlakteverhouding en ingrepen in functie
van verschillende normgeving ( energetisch — toegankelijkheid - ...). Samen zullen we
met de opdrachtgever en actoren bekijken of er ruimtelijke optimalisaties mogelijk zijn en
benchmarken we het gevraagde programma met andere projecten. De beste besparing zijn
immers de m* die niet gebouwd dienen te worden.
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SCENARIO 02|
AC AAN DE DENDER

02| EIGENDOMSSTRUCTUUR

Voor alle scenario’s dienen afspraken gemaakt te worden tussen de huidige en toekomstige
gebruikers van de site. In het bijzonder dienen voor de open ruimte aan de Dender
(ingekleurd als woongebied) en de rationalisering van de parkeerinfrastructuur afspraken
gemaakt te worden met het Hartencollege, de Instellingen Katholiek Onderwijs Regio
Ninove (als eigenaar van de huidige parking) en de Zusters der Heilige Harten te Ninove
(als eigenaars van de huidige kinderopvang De Hartjes).

In ons traject zullen we de mogelijkheden hiervoor aftoetsen met de betroken actoren en
kapstokken aanleveren om tot verdere afspraken hierover te komen met de betrokkenen.

03] VERGELIJKING VAN DE SCENARIO’S

In Scenario 3 zijn de inkomsten uit vastgoed ontwikkeling en investeringen het meest
optimaal. Dit omwille van een sterkere verdichting op de AC-site met privaat woonprogramma
(lees 13.800m* BVO vs 19.000m* BVO) en het groeperen van de verschillende publieke
programma’s in €én compact bouwvolume .

Voor Scenario 2 zullen verdere afspraken dienen gemaakt te worden met de Zusters der
Heilige Harten, eigenaars van het voorgestelde bouwperceel. Mogelijk zullen bijkomende
budgetten nodig zijn voor de aankoop van deze gronden, maar er kan ook nagedacht
worden over een mogelijke grondruil tussen dit perceel en de ontwikkelbare terreinen op
de huidige AC site.

04| FASERING

De fasering van de ontwikkeling zal zonder meer impact hebben op de investeringen en de
financiering ervan, enerzijds door de (tijdleijke) verhuisbewegingen en anderzijds gezien
de private ontwikkeling pas gerealiseerd kan worden nadat het (semi-)publieke programma
gerealiseerd werd. Deze kasstromen zullen we duidelijk in beeld brengen tijdens de
opdracht om de opdrachtgever te begeleiden naar een rationeel financieel onderbouwd
voorkeursscenario.

FINANCIELE DYNAMIEKEN

SCENARIO 03]
AC AAN DE BEVRIJDINGSLAAN

€10.000.000

€ 5.000.000

€5.000.000

-£10.000.000

-£15.000.000

-£20.000.000

scenario 1: scenario 2: scenario 3;
13.800m? 17.200m? 19.000 m?
programma programma programma
B Totaal investeringan publieke gebouwen
M Totaal inkomsten uit te vermarkten privaat programma
Investeringen Publiske ruimte
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EEN BEGELEIDINGSTRAJECT

Rekening houdend met de omvang en de complexiteit van
het project is een multidisciplinaire aanpak noodzakelijk.
We willen echter niet dat de omvang van ons team een
belemmering zou vormen binnen het ontwerpproces en voor
de communicatie naar de opdrachtgever toe. Daarom stellen
we een teamsamenstelling voor met een duidelijke organisatie,
gegroepeerd rond een harde kern, het ontwerpteam, waarin
de hoofdzakelijke ontwerpers van het team zitten vervat.

Het ontwerpteam kan beroep doen op een expertteam dat
kan ingeschakeld worden volgens de thema's en vragen
die het onderzoek doet oplichten. Vanuit hun specifieke
expertise zullen zij het ontwerproces voeden en bijsturen om
de haalbaarheid vanuit hun werkdomein te garanderen.

4. Masterplan AC Heist-op-den-Berg
VELD voor Gemeente Heist-op-den-Berg

2. Woonontwikkeling Elephant Piiches 5. Masterplan Tip Buda Eiland

VELD woor Matexi VELD-Atelier Horizon voor Stad Korfrijk
3. Masterplan Stafionsomgeving Boom 6. Masterplan Hof van Kabbesk

VELD-Afelier Horizon voor Provincie Anfwerpen VELD-Atelier Horizon voor Stad Tienen
PROJECTTEAM STAKEHOLDERS
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01| HET ONTWERP-TEAM

Het ontwerpteam organiseert zich rond de complementaire tandem VELD -
Atelier Horizon die de hoofdzakelijke ontwerpers van het team bundelt. VELD
focust op bouwprogramma en architecturale haalbaarheid, Atelier Horizon op
landschap en publieke ruimte. Dit maakt het mogelijk de communicatie naar
de opdrachtgever te vereenvoudigen, maar ook binnen het team een duidelijke
structuur te ontwikkelen. VELD en Atelier Horizon werken reeks samen voor
verschillende stedenbouwkundige projecten zoals het masterplan voor de
herontwikkeling het AZ-Groeninge op de tip van het Buda-eiland voor de Stad
Kortrijk (laureaat Open Oproep 4007) en het masterplan voor de herontwikkeling
van de stationsbuurt van Boom voor de Provincie Antwerpen (laureaat Open
Oproep 3902).

02| HET EXPERT-TEAM

Het expert-team bestaat uit drie ervaren studiebureaus: Orientes als expert
in projectontwikkeling en financiéle haalbaarheid, Osmos als expert in
burgerparticipatie en Traject als expert in mobiliteit. VELD - Atelier Horizon
werken reeds voor verschillende stedenbouwkundige projecten samen met deze
partners:

»  Orientes staat van bij de start van het traject het ontwerpteam bij om een
financieel haalbaar project uit te tekenen. Stelselmatig zal de financiéle
doorrekening worden verfijnd en evolueren samen met de complexiteit
van het ontwerp. Orientes zal bovendien advies leveren over mogelijke
projectontwikkeling- en financieringsmodellen naargelang het voorliggende
scenarios, deelprojecten en programma’s.

*» OSMOS bedenkt het draaiboek en begeleidt de 3 voorgestelde
bewonersmomenten: het participatiebusje, de co-creatieve werksessie en
de info-markt.

» Traject zal het ontwerpteam bijstaan om enerzijds de verschillende
scenarios te evalueren vanuit een verkeertechnisch oogpunt, anderzijds om
de gepaste parkeernood te onderbouwen binnen het masterplan.

03| DE PROJECT-REGISSEUR

VELD presenteert zich als mandataris binnen het team en blijft in die zin
verantwoordelijk voor de inhoudelijke en praktische coordinatie gedurende de
ganse studie. VELD zal een projectregisseur aanstellen die de coherentie over
het ruimtelijk ontwerp en de deelprojecten heen garandeert en de dagelijkse
organisatie en communicatie op op zich neemt. Deze sleutelfiguur zal intern
het ontwerpteam coérdineren en als schakel fungeren binnen het ontwerpteam
enerzijds en tussen het ontwerpteam en de opdrachtgever anderzijds. De
projectregisseur zal op ieder overlegmoment aanwezig zijn, garandeert
de coherentie over de teamleden en het ontwerp heen en vormt het enige
aanspreekpunt voor de opdrachtgever.

y&»p 04| STAD NINOVE ALS CO-AUTEUR

We hechten belang aan een actieve rol van de opdrachtgever
binnen het ontwerpproces. We beschouwen onze overlegmomenten dan ook niet
als eenzijdige presentatiemomenten, maar als interactieve workshops waarbij
de opdrachtgever, onder de vorm van een samengestelde werkgroep, integraal
deel uitmaakt van het projectteam. De samenstelling voor deze groep ligt vast
voor het hele ontwerpproces. Het is belangrijk dat de leden van deze groep zicht
hebben op de verwachtingen en bezorgdheden van de belangrijkste stakeholders,
zodat elk van hen deze verwachtingen voldoende kan inbrengen.
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