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Een plek laat zich niet haasten

Wanneer is een plek jouw plek? Waarom lijkt de ene plek geborgen en de andere afstandelijk?
Hoelang duurt het voordat een ruimte zo vriendelijk voelt als een dekentje rond je schouders,
zo vertrouwd als een afgesleten armleuning? Volgens ons best wel even. Geborgenheid komt te
voet, laat zich niet haasten —en is snel verstoord. Maar de efficiéntie waarmee we ouderenzorg
organiseren, trekt zich daar weinig van aan. Nochtans is het een gevoelige plek. Een woon-
zorgcentrum is synoniem met je laatste verhuis, een verblijf van korte duur en ongevraagd veel
medebewoners met een soms zware zorgnood. Geborgenheid is geen wetenschap, maar op zo'n
plek laat ze ongetwijfeld even op zich wachten.

Een thuis maken van een woonzorgcentrum is dus een enorme uitdaging. Reden te meer om se-
nioren zo dicht mogelijk bij hun eigen buurt te laten wonen. De omgeving kan zo bieden wat het
centrum nooit snel genoeg opbouwt. Verbinding en vertrouwen. Een woonzorgcentrum kan
niet alle noden opvangen, en dat hoeft ook niet. Laat senioren in hun buurt blijven, in het hart
van ons dorp of onze wijk, en laat de verbinding met hun plek intact.

Ouderen verdienen de beste plek

Daar zijn we het over eens. Als je het vraagt aan de senioren, dan is die plek thuis. Maar een
thuis kan je niet namaken. Je laatste verhuis komt niet als vrije keuze, die dringt zich op. Oude-
ren kunnen zelf niet meer uit de voeten, verdwalen in tijd en ruimte door dementie of worden
als koppel gescheiden wanneer de zorgnood te hard verschilt. Liefst verhuizen ze dan toch naar
een plek die hen ondersteunt, niet beperkt. Een plek waar het aangenaam is om te zijn. Een plek
die zich niet enkel laat definiéren door haar functie, zorg geven. Een plek om tot rust te komen.
Een rusthuis. Een verloren woord vervangen door het steriele woonzorgcentrum, waarin woon
en zorg met elkaar lijken te strijden.

Een gevoelig evenwicht

Toch is het net dat evenwicht waar we naar streven. Welzijn én huiselijkheid centraal, zonder in
te boeten op ondersteuning, gemak en comfort voor zorgverleners. Zorgverlening heeft baat bij
vaste werkingspatronen, maar die staan haaks op maatwerk en individuele keuzes. Iedereen
tegelijkertijd aan tafel, dat is het efficiéntst. Maar heeft iedereen al honger? En eten ze wel graag
in groep? Die tegenstellingen moeten we met elkaar verzoenen — warmte en herkenning, maar
00k vrijheid om te kiezen. Ontmoeting en nabijheid, maar ook afstand waar nodig. Ouderen-
zorg die niet afschrikt, maar geruststelt. In een plek waar iedereen graag naartoe komt: familie,
buurtbewoners en vrijwilligers. Zodat we samen kunnen zorgen. Een taak die niet alleen bij
zorgverleners, verplegers of mantelzorgers valt, maar bij ieder van ons. It takes a village to raise
a child —en dat is voor ouderen niet anders. Met die blik gaan we op wandel. We schuifelen van
kamer naar kamer tot we uitkomen bij een betekenisvolle plek. Een plek waar de inwoners van
Heist-op-den-Berg gerust en geborgen oud kunnen worden.




We wonen hoe langer hoe
individueler, ongeacht onze
360 leeftijd. Moeten we hier geen

rekening mee houden en som-

de kamer

mige kamers als ministudio’s
voorzien? Of minstens een
mantelzorgkamer voorzien

zoals in Arendonk? In Huize
Elisabeth in Vrasene voor-

zagen we een kitchenette in

de kamer. En in het project kamer Geel koppelkamer Geel
Zwartzustersvest in Meche-

len voorzien we zelfs miniap-
partementen als woonzorg-
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éénpersoonskamer - 17m’ =

koppelkamer - 45m? (incl berging en sas)

De kamer vervangt de woning. Hier comfort vinden is dus van groot belang. Bewoners willen

de koppelkamer

hun belangrijkste spullen meenemen — foto’s, een zetel, een schilderij, boeken, je eigen koffie. De

herinneringen, opgeslagen in je spullen, wil je zo dichtbij mogelijk. De weinige vierkante meters Een lastige verzoening, want deze kamer dient voor koppels of twee buren die niets met elkaar

worden maximaal ingevuld en aangekleed met eigen spullen. te maken hebben. Ook koppels hebben verschillende voorkeuren — het ene slaapt graag naast

De kamer is beperkt in oppervlakte (17 m® netto) maar ruimtelijk in haar opstelling. Ze bestaat uit elkaar, het andere liever apart. Moeilijk, maar niet onmogelijk. We hebben twee kamers, elk

2 delen: een kamer en een antichambre, een slaap-en een leefgedeelre. met een badkamer, kamer en antichambre, aan elkaar gekoppeld door een sas. Die verbindt de

Meestal gebruik je de achterste kamer als slaapgedeelte. Het bed kan er in meerdere posities kamers, maar is ook bereikbaar vanuit de berging. Zo kan je een slaapkamer en een leefruimte

staan: knus in een nis of centraal in de ruimte. Een buitenraam met zitbank of plaats voor foto’s inrichten of elk een eigen slaapkamer behouden. Logeert er geen koppel? Dan komt er extra

legt de link met de buitenwereld. berging vrij.
De antichambre vormt een buffer tussen het privéleven en het leven in groep. Je kan er een

zithoek van maken, een tafel zetten en bezoek uitnodigen zonder ze naast je bed te moeten ont-
vangen. Er is een grote kast met een tablet en plaats voor je eigen koffiezet of tv. Het binnenraam
zorgt dan weer voor de verbinding met het leven in groep en de nabijheid van verzorging.

De badkamer plaatsen we onopvallend in de hoek tussen de twee kamervertrekken. Ze krijgt
twee deuren, één naar elk vertrek. Je kan ze ook volledig openzetten voor het gemak van de
verzorging. Zo combineren we aandacht voor wooncomfort én zorgzwaarte. Zelfzorg is voor de
meeste bewoners geen optie meer, zeker bij het wassen en het aankleden. Daarom is de badka-
mer voldoende uitgerust zonder in te boeten op gezelligheid of onderhoud. Je vindt er steunen,
handgrepen en een douchestoel. Bovendien is de badkamer makkelijk toegankelijk voor een
tillift of een douchebrancard.

ruimte voor mantelzorgers

De woonsituatie van de senior verandert snel, dus willen we de mantelzorger dichtbij houden.
In de antichambre of voorste kamer kan overnacht worden. In geval van palliatieve situaties
heeft de familie ruimte om te waken.

In WZC De Bellekens in Arendonk hebben we per leefgroep een grotere kamer voorzien. Die
kan gebruikt worden door bewoners met meer budget die graag wat meer plaats hebben, of
door familie of een partner die blijft logeren. Een mantelzorgkamer dus. Die hebben we voor

jullie nog niet ingetekend, maar is zeker het overwegen waard.



Samen wonen

In groep wonen is niet gemakkelijk — zeker als het geen keuze is. Daar houden we bij het tekenen

van de leefruimtes rekening mee. Zo voorzien we voldoende speling en keuzemogelijkheden om

je eigen plek te vinden, ook in een gedeelde ruimte.

Je herkent de kamers — keuken, living, eetplaats, wasplaats, berging, bijkeuken — uit je eigen

huis. We hebben ze alleen wat groter gemaakt voor de rolstoel of rollator. De leefruimtes nemen

een stuk in van de gang. Zo worden verschillende leefruimtes per acht & negen bewoners aan

elkaar geschakeld. Dankzij korte gangen ontstaat een compact plan met beperkte loopafstand

en optimaal ruimtegebruik.

Dat plan biedt nabijheid of juist afstand waar nodig. Individuele woonwensen, samenleven en

aandacht voor het verzorgend personeel komen hier samen. Zo reduceren we loopafstanden,

houden we rekening met lastige ergonomische taken en beperken we waar mogelijk belastende

transfers.

de leefruimte/de living/zitkamers

We voorzien twee zitplaatsen: eentje meer centraal en één wat rustiger gelegen op het einde

van de woongroep. De ideale ruimte voor een gezellig salon of bibliotheek. Zo hoeft niet ie-
dereen naar hetzelfde te kijken op tv — of tv te kijken tout court. Er is geen aparte kine- of

animatieruimte, maar voldoende plaats op de kamer of in de leefruimte voor een kinetoestel.

Berging voor materiaal is voorzien in de woongroep, op zolder of in de kelder. : TR nivo 00
Er is een ingebouwde bureaunis voor het personeel (in plaats van een apart bureel) om alle In onze woonprojecten kiezen we bewust voor een aaneenschakeling van open
activiteiten zoveel mogelijk te integreren in de woongroep. De wisselende positie van de ver- 1 kamer bitkeuk Zeﬁfruimtes, niet gescheiden door gangen. Pat I een huiselijk? sfeer, maar
schillende leefgroepen zorgt voor een continue connectie met de tuin of publieke pleinen en QEe— e s ueden wijkt af van de standaard brandregelgeving. Daarom is een afwijkingsproce-
doorsteken. f 2. open keuken 8. bureaunis/verpleegpost dure vereist, iets waarin we ondertussen heel wat ervaring hebben opgebouwd.
1 ﬂ E 3. living of zitkamer 0. koppelkamer indien gewenst Voorbeelden daarvan zijn Huize Elisabeth en Huize Linde (Beveren), WZC Bel-
: . woongroep van woonerf 2 ‘ lekens (Arendonk), WZC Mandana (Genk), PPZ Klein Veldekens (Geel), WZC
D 4 eetplaats 10- karrenberging Zwartzustervest (Mechelen) en WZC Melgeshof (Merksem,).
: : 5. wasplaats 11. vuile wasberging Om zulke verbonden leefruimtes mogelijk te maken, wijken we af van artikel
= : 6. berging 12. berging tillift 4.4.1.2 van bijlage 2/1 van het KB van 7 juli 1994, dat stelt dat evacuatiewegen
D brandwerend moeten worden afgesloten met wanden en deuren en geen andere
' functies mogen omvatten.
Aandachtspunten daarbij zijn:
V Beperking van de opperviakte van elk deelcompartiment
(open leefruimte + evacuatieweg = maximaal 130 m?);
de keuken

V Installatie van een automatische branddetectie;

Bij het binnenkomen van de groepswoning zie je direct de keuken, naast de eetkamer. Ze ver- vV Voorziening van een automatische blusinstallatie;

vangt de verpleegpost van vroeger en is de uitvalsbasis voor het personeel. Van hieruit heb je

. . V Gebruik brand- k de k d 5
een overzicht op een groot deel van de leefgroep. Hier wordt gekookt, gekeuveld en verslag COTUC VAT DIANGE €T TOOKWETENae RAMETaeuren

gedaan — in het gezellige centrum van de groepswoning. V Toevoeging van een bijkomende verluchtingsopening in elke leefruimte.

Verderop is een berging voorzien met zorgondersteunend materiaal. Rolstoelen, tilliften, kine-

toestellen staan hier uit de weg en dicht bij de kamers. Bij eerdere projecten gaf de afwijkingscommissie gunstig advies op basis van

een combinatie van bovenstaande maatregelen.

De leefkeuken is de centrale huselyke plek in de woongroep

open leefkeuken in Beveren open leefkeuken in Geel bureaunis Beveren rustige ruimte Arendonk open leefkeuken in Arendonk



woongroep 1

woonerf

woongroep 2

1. eetplaats

2. open keuken

3. gezamelijke bijkeuken

4. inkomhal

7.5 5. karrenberging

6. sanitair
7. terras
8. vuile wasberging

9. bijkeuken

de eetplaats

De eetplaats, de derde leefruimte, heeft plek voor een grote eettafel of meerdere kleintjes. Er
grenst een ruim overdekt terras aan om op warme dagen buiten te eten, tussen de kruiden en
planten.

Een wandeling, de was plooien of een dutje doen na het rummikuppen — samen met je thuis
verlies je ook veel routines. Maar die routines zijn net de weerhaakjes waarmee iemand zich
aan het leven vastzet. Die kleine betekenisvolle zaken willen we mogelijk blijven maken. De
tafel dekken, de afwas doen of koffie zetten, ook daarin zit woonkwaliteit. Op speciale dagen
uit eten in de brasserie met heel de familie of samen met je partner koken, net zoals thuis: het
zijn waardevolle vrijheden.
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de bijkeuken, berging en inkomhal

Twee keukens delen een bijkeuken, die aansluit op een karrenberging. Een logistiek feest,
zonder dat het leven in de groepswoning door karren gestoord wordt. De hoge koelkasten, het
kookeiland en water van de kraan maken van de bijkeuken een échte keuken. Hier kan naar
hartenlust en met een gerust hart gekookt en gefrituurd worden, want de bijkeuken is brand-
technisch afgesloten van de woongroep.

In de karrenberging vind je maaltijdkarren, drankvoorraad, linnengoed en de poetskar. De
aan- en afvoer van goederen verloopt via de lift naar de kelder of de achterdeur. De extra ach-
teruitgang van de lift houdt het karrentransport uit het dagelijks leven.

Een gemeenschappelijke inkom geeft uit op de voordeuren van de groepswoningen. Twee
boven en twee beneden vormen samen een groep van 35 bewoners. Je vindt er ook een extra

berging voor leveringen van bijvoorbeeld de apotheek.

de zolder en de kelder

Op de beperkte tweede verdieping, de zolder, heb je per 35 bewoners een gemeenschappelijke
badkamer. Hier vind je een doucheruimte/wellness met infraroodtherapie, er naast een ruimte
voor kiné en kapsalon, een kleedkamer voor personeel en een polyvalente ruimte of bureel.

Alles en iedereen komt hier aan huis.

Zoals op een echte zolder vind je hier ook plaats voor kerstversiering, ongebruikte bedden of
ander minder courant materiaal. De technieken zijn geintegreerd in de dakstructuur, onder het
dak voor ventilatiekanalen en luchtgroepen en op het dak met onopvallende zonnepanelen.

Een beperkt deel van het project krijgt een kelder per 35 bewoners.

zolder

& 2. wellness, infrarood sauna

o
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of doucheruimte

3. grote berging

4. ruimte technieken

4. \ A g 0 é ! 5. polyvalente ruimte met kitchenette
% '
3. 6. sanitair
8. =
5. 7. kapsalon en pedicure

8. kleedkamer met lockers

rustige zitruimte in de woongroep

1. gemeenschappelijke badkamer



de organisatie van zorg

woonerf 1

niv o2 | wellness, berging, bureel
niv 01 | 2 woongroepen (9) + 1 zorgkamer
niv 00 | 2 woongroepen (9)

huis van het kind

woonerf 2

wellness, berging, bureel
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4 woongroepen 4 woongroepen 4 woongroepen

niv 02 3

niv 01

vergaderzalen niv 02

kantoor wze nivor/
Idc + polyvalente ruimte niv go

2 woongroepen (9)
2 woongroepen (9)

woonerf1l woonerf 2 woonerf 3

kelder-connectie pad

keuken, wasplaats niv 99

niv o2 | 2 flats of assistentieflats

niv o1 | 2 flats of assistentieflats

nerf . .
woonerf 3 niv 00 | brasserie

badkamer niv 02
2 woongroepen (8) niv o1
2 woongroepen (8) niv 00

De wens van kleinschalig wonen en huiselijkheid blijft enkel overeind als de organisatie van de
zorg ermee samenvalt. Hoe we dat oplossen in de leefkeukens met bijkeuken, de berging, de bad-
kamer/wellness en wasplaats/kleedruimte is al duidelijk. Nu kijken we met wat meer afstand
naar de grotere organisatie.

Drie woonerven en twaalf woongroepen

We verdeelden de 105 bewoners over twaalf woongroepen (geen dertien) van acht & negen be-
woners.

Twee woongroepen zijn horizontaal met elkaar verbonden via de bijkeuken of inkomhal, zodat
de nodige ondersteuning mogelijk is van de ene aan de andere groep, bijvoorbeeld tijdens de
maaltijden. Nog twee woongroepen zijn gestapeld op elkaar tot een geheel van 35 bewoners over
twee bouwlagen, met ondersteunende functies onder het dak of in de kelder.

Dat geheel noemen we een woonerf: 35 bewoners rond een afgesloten hof. Drie woonerven van
35 bewoners bieden in totaal plaats aan 105 bewoners. Elk woonerf krijgt een voordeur, wat bij-
draagt aan het dorpse gebeuren. Geen centrale inkomhal of stijve balie, maar drie keer een gezel-
lig overdekte inkom, een voordeur met een bel en natuurlijk een brievenbus.

Twee woonerven van 35 zijn onder de grond met elkaar verbonden en rechtstreeks met de groot-
keuken, wasserij en centrale opslag. De kelder vormt het logistieke hart van de site. Via een grote
patio krijgt de keuken voldoende daglicht. Via een goederenlift en een laad en loskade wordt het
eten verdeeld naar de buurt en naar woonerf 3. Eén woonerf staat iets verderop en wordt bediend
via een paadje naar de achterdeur, zo kan je recht de bijkeuken in. We raden aan per woonerf een
nachtverpleegkundige of zorgkundige te voorzien.

* extra zorgkamer

vanuit de keuken naar de groepswoningen — linnentransport in Arendonk over
in Klein Veldekens Geel het paadje

Om het voorgaande te ervaren, nemen we jullie graag mee naar WZC de Belle-
kens in Arendonk waar we het op een gelijkaardige manier organiseerden. Logis-
tiek wordt er deels via de weg, deels via een paadje van 190m beleverd. In jullie
geval gaat het over een afstand van maximaal 100m, ofwel twee minuten rustig
wandelen. Eten wordt er momenteel via het rieberboxsysteem aangeleverd van-
uit hun warme lijn-grootkeuken verderop. De apotheek levert rechtstreeks in de
berging. De brouwer komt aan huis. Alles draait er rond flows en goede afspra-
ken met leveranciers. De nacht organiseren ze met één verpleegkundige en drie
zorgkundigen die zich elk in een apart gebouw bevinden, maar elkaar wel snel
te hulp kunnen schieten.

Ondersteunende en publieke functies

Bewoners, bezoekers en de buurt moeten elkaar kunnen ontmoeten — liefst op het gelijkvloers.
Het lokale dienstencentrum en de polyvalente ruimte krijgen een publieke en toegankelijke plek
op de begane grond. Erboven, op het eerste verdiep, vind je kantoren en gespreks- en vergader-
ruimtes. Eronder in de kelder ligt het logistieke knooppunt met grootkeuken, opslag, wasserij en
de technische dienst, vlak bij de twee liften die twee woonerven bedienen. Een derde woonerf is
via een pad bereikbaar.

Al deze functies bevinden zich in het midden van het masterplan, tussen het voorste en het ach-
terste perceel, pal tussen de drie woonerven in.

niv 00

niv 99 -

bigkeukens leefgroepen

laad- en
loskade keuken

levering buurtresto's

bykeuken ldc

Lokaal dienstencentrum

1. vergaderruimte/gesprekslokaal
2. vergaderrruimte 30p

3. sanitair

4. casco ruimte

5. stille ruimte

6. kantoor directie

7. landschapskantoor

8. bijkeuken

9. laad- en loszone keuken

10. lokaal dienstencentrum

11. polyvalente ruimte
12. koeling

13. keuken

14. berging

bikeukens leefgroepen




het dorpse leven

de Heistse context

Heist-op-den-Berg, een van oudsher levendig en bijzonder dorp, onderging de afgelopen decen-
nia heel wat ruimtelijke transformaties die het dorpse karakter deden afbrokkelen. Het is be-
hoorlijk volgebouwd met ondermaatse appartementen in overmaatse gebouwen en het groen
verdween naar de achtergrond.

We kunnen met dit project tegengewicht bieden. Ondanks het omvangrijke programma kunnen
we op een hedendaagse, dorpse schaal werken. Het groene karakter kan, zowel in de private als

publieke ruimte weer op de voorgrond treden, met heldere routes tussen centrum en buitenge-

bied.

Compositie van bouwstenen: Grote Huis - Kleine Huzs en een variérend dakenlandschap

De bouwstenen

De plek tussen verkaveling en centrum krijgt ook een vertaling in de bouwstenen. Het Grote
Huis is een bouwsteen die verwijst naar de voormalige gendarmerie en de meesterwoning in

Cendarmerie Verkaveling de Molenstraat. Het materiaal zoekt zo ook een visuele relatie met de dorpskern. We gebruiken
ook Het Kleine Huis dat op zijn beurt verbroedert met de achterliggende verkavelingswoningen.
Een gebouwencluster is telkens opgebouwd uit een compositie van bouwstenen zoals we die
vandaag nog terugvinden in Heist-op-den-Berg. Het dak is een krachtig landschap van varié-
rende vormen, verschillende nokhoogtes en af en toe een wissel van richting. Als goede buren
bouwen we geen vier lagen hoog.

Het geheel is een rationele, repetitieve basis met poétisch maatwerk.

masterplan

Een tweeledige bouwlocatie

het Kleine Huis

De bijzondere bouwlocatie is een schakel tussen de dorpskern en de verkavelingsstraten. In een het Grote Huis
mooie bocht waar de Stationstraat/Bergstraat overgaat in de Oude Liersebaan staat het oude
gendarmeriegebouw met haar bijgebouw. Naast de berg van Heist-op-den-Berg is het de meest
beeldbepalende plek van het centrum. In de achterliggende verkavelingsstraten vind je weinig
groen en kleine woningen op beperkte kavels langs brede straten. Het provinciaal domein de
Averegten zorgt wel voor een interessant en groen decor.

‘We zochten naar een gepast ruimtelijk opzet en beslisten al snel: we willen niet alleen vanachter
op het kavel zitten. Het tweeledige van de plek is de motivatie om het woonzorgcentrum en de Kleine huizen
bewoners tot in het dorp te brengen, zichtbaar en betrokken bij de dorpse drukte. Eén woonerf
ligt vooraan, gecombineerd met het bestaande woonhuis aan de Liersebaan en het erfgoedpand
dat deel uitmaakte van de voormalige stallingen met nieuwbouw. Het woonzorgcentrum krijgt zo
een gezicht met karakter in de kern van Heist-op-den-Berg.

De combinatie van bestaande beeldbepalende panden en nieuwbouw laat verschillende ruim-

telijke tijdslagen van Heist-op-den-Berg zien. We koesteren en combineren oud en nieuw. Wil je
als bewoner graag het dorp in de gaten houden of liever genieten van je privacy in de tuin? Het

kan allebei.

grote bouwwsteen kletne bouwstenen



wadi
in de tuin

Betekenisvolle open ruimte

Geen dorp zonder buiten. Geen huis zonder groen. En dus geven we in Heist-op-den-Berg de
ouderen een huis met een tuin. We combineren gebouwen rond een eigen tuin, die ook de ach-
tertuinen van de bestaande woningen afwerkt. In de tuin vind je terrassen en bloemen, maar ook
wadi’s.

De geplande zilveren boulevard langs de zuidrand transformeren we naar een centrale verbin-
dingsas op mensenmaat. Zo loopt een reeks van publieke plekken — langs voordeuren en ramen
— in een autovrije en groene route. Een uitnodiging voor elke Heistenaar die graag wandelt.
Ouderen hebben evengoed nood aan privacy en beschutting als aan ontmoetingen en nabijheid.
De groene rand brengt op een bescheiden manier de buitenwereld binnen in de steeds kleiner
wordende wereld van ouderen.
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Open ruimle kaart, begane grond

Snede AA'

wadi als hof,
@ met bewandel-
baar pad

Twin aan tuin groen langsheen de perceelsgrens, publiek groen met heldere padenstructuur

Hofjes met formeel en informeel groen Wadi als hof, met bewandelbaar pad

Plekken als hofjes

We verbinden de Bergstraat en het stallingsgebouw — via een mooie plek aan de Gendarme-
rie(1). Dat wordt verder uitgebreid en twee nieuwe woningen maken daar een kopse gevel. Een
pad loopt tussen de bestaande berkenbomen (aangevuld met nieuwe bomen) en komt uit op
een tweede plek (2) waar een nieuwe meesterwoning het LDC op de begane grond huisvest. De
doorkoppeling naar een derde plek (3) aan de Keverstraat (en het Huis van het Kind) loopt langs
de nieuwe voordeuren van de woonerven twee en drie.

De drie plekken zijn open en altijd maar groener richting het noorden, met het karakter van een
echt hof — inclusief plek voor water of een bankje. De verbindingsstukken worden ook van meer
groen voorzien. Hopelijk kan deze aanzet doorwerken in de verkavelingsstraten en de wandeling
van het dorp tot aan de Averegten groen kleuren. Graag spreken we daarover met de gemeente.

Bestaande bomen worden maximaal behouden, zowel de berken die rond het centrale pad ko-
men te liggen als de bomen die vandaag in de rand staan. De eik, met een aantal esdoorns, komt
in de bewonerstuinen aan de zuidoostzijde te liggen. Ook de twee grote bomen (esdoorns) aan

de Keverstraat blijven, maar dan langs een nieuwe gevel.
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woonerf 3

bestaande
esdoorns

Wadi in de intiemere tuin Bestaande berken

Ruimte voor water

Het terrein is niet gevoelig voor overstroming, maar bij regenweer staan er heel wat plassen. Er
is ook een groot verloop in hoogte, zo'n twee meter af in noordelijke richting. In de open ruimte
vangen we regenwater op in wadi’s, waar het vertraagd insijpelt en indien nodig vertraagd afge-
voerd wordt. Zowel in de hofruimte bij de Bergstraat als in het centrale hof is een wadi voorzien.

Een fijn neveneffect van de wadi’s is de variatie die ze brengen. Als het veel regent vullen ze zich
en komen er andere grassen op. In droge periodes krijg je dan weer een ander karakter. Door ze
met grachten te koppelen vormen ze allemaal samen een watersysteem. De bestaande gracht
aan de noordwestzijde van het terrein wordt behouden en verbreed tot wadi, die in de tuinzone
van de wooncluster zal liggen. Het systemisch wateropzet houdt zo rekening met het bestaande

reliéf en waardevolle bomen.
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connectie met het landschap van Heist-op-den-Berg

Onze-Lieve-Vrouw Altijddurende Bijstandkerk

~

Z" Vlindersite X

Sint-Lambertuskerk

Tootprint Haalbaarheidsstudie: Footprint Ontwerpooorstel: vlinderparkingzone 2.595m’
olinderparkingzone 2.575m’ Met slechts 9% extra bebourwingscontour wordt een leefwereld gecrecerd die
zich inschrift in de dorpse korrel en schaal, met voldoende ruimte voor
zowel publieke als private groene kamers.

Bereikbaarheid

Voetgangers en fietsers moeten vlot kunnen passeren. In de eerste plaats de bewoners, maar ook
mensen van buitenaf. Een vlotte route doorheen het gebied verbindt de verschillende hoven en

Fasering

de Bergstraat met de Keverstraat. De woonerven zijn ook via een achterpad bereikbaar en de

maaltijdbediening vertrekt van het centrale tweede erf naar het woonerf bij de Bergstraat/Oude De bouw wordt in drie opeenvolgende fases georganiseerd:

Liersebaan.

Ook voor wagens maken we het complex vlot bereikbaar. De geplande grote parking aan de Fase 1 =~ Bouw van het Lokaal Dienstencentrum (LDC):

noordwestzijde van het terrein ruilen we in voor kleinere pockets, dicht bij elk woonerf. In totaal De kelder en het lokaal dienstencentrum worden als eerste fase uitgevoerd. Het LDC wordt voor-

voorzien we een veertigtal parkeerplaatsen, bereikbaar vanaf de Oude Liersebaan en de Vlinder- zien van twee bovenliggende verdiepingen, de bovenste verdieping en de zolder van het LDC kan

straat. Langs de Keverstraat zijn zeven parkeerplaatsen voorzien. tijdelijk ingevuld met de administratief centrum van het OCMW die we vooraan willen verhuizen.

De logistieke toevoer gebeurt vanaf de Vlinderstraat en wordt gecombineerd met de parkeer- Deze overmaat geeft de mogelijkheid tot fasering en flexibiliteit naar de toekomst.

pocket. Fase 2 — Realisatie van de drie woonerven + Huis van het Kind:

In deze fase worden de drie woonerven gebouwd, samen met het Huis van het Kind. Deze bouw-
fase vormt het hart van het zorgaanbod en is essentieel voor het realiseren van de visie rond klein-
schalig wonen.

nota RUP

Fase 3 — Transformatie van de Gendarmerie en realisatie woningen: (buiten beschouwing in

Als het administratief centrum er pas kan komen na een RUP-wijziging, willen bouwtermijn)

we niet dat gedurende die hele periode van 5 & 8 jaar het volledige WZC achter- In de derde en laatste fase wordt de rechterzijde van de kop van de site ontwikkeld. Dit deel biedt

aan blijft zitten. De linkerzijde van de site willen we al ontwikkelen van bij het ruimte voor meerdere ontwikkelingsmogelijkheden, athankelijk van de noden van het moment en

begin. de keuzes die in de loop van het traject gemaakt worden. Een mogelijke invulling is de herbestem-
We beseffen dat hier de achilleshiel van het project zit, maar we willen toch de ming van de voormalige rijkswachterkazerne tot een brasserie met bovenliggende assistentiewo-
kracht van deze keuze laten zien. Het laat toe om heel het project een aanvaard- ningen en een overkop-huis. Daarnaast zijn er aanvullende mogelijkheden op het terrein, zoals de
bare dorpse schaal te geven, om het erfgoed van bij de start een tweede leven te realisatie van eengezinswoningen of de inplanting van een kinderdagverblijf. Hierbij kan worden
geven en ouderen niet alleen achterin te laten wonen. onderzocht of er een dubbel gebruik van parking 1 mogelijk is, zodat de infrastructuur optimaal

benut wordt en de open ruimte zoveel mogelijk gevrijwaard blijft.

Ontsluitingskaart: groene zone blyft autovry



de uitdaging: duurzaam én betaalbaar bouwen

We koppelen duurzaamheid aan een verantwoord kostenplaatje. Sommige keuzes vergen een
hogere initiéle investering, maar die worden gecompenseerd door lagere onderhoudskosten, een
langere levensduur van de technieken of een verhoogd comfort.

Toekomstbestendig bouwen vraagt om een meervoudige integrale benadering.
- Economische duurzaamheid, waarbij kostenefficiéntie wordt meegenomen in de hele levenscy-
clus van materialen, zowel in de bouwfase als in het latere onderhoud.

Ecologische duurzaamheid, niet enkel bij de keuzes op vlak van technieken, maar ook bij he-
melwateropvang en hergebruik, het beperken van de CO,-impact bij materiaalkeuzes of op
vlak van biodiversiteit in het ontwerp van de buitenruimtes en beplantingsconcepten.

Sociale duurzaamheid waarbij de zorgvisie en de nieuwe infrastructuur op elkaar afgestemd
worden. Onder andere door van bij de start van het ontwerptraject met de opdrachtgever in

dialoog te gaan en samen een doordacht programma van eisen uit te werken.

Ook functionele duurzaamheid, waarbij ruimtes bedacht en voorzien worden die enerzijds ro-
buust en anderzijds flexibel genoeg zijn om ook toekomstige initiatieven een plek te geven.
Waarbij de ruimte ook anders gebruikt en aangekleed kan worden, gekoppeld met of gescha-
keld aan de omliggende ruimtes en daardoor variatie kan bieden in capaciteit, samenwerking
en gebruik. Kortom: een flexibel framework met ruimte voor wijzigingen in de tijd, in visie of
in functioneren.

De visienota hiervoor behandelt in hoofdzaak sociale en functionele duurzaamheid. Hieronder

focussen we op maatregelen op vlak van economische en ecologische duurzaamheid.
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Total cost of ownership s lager by BEOveld

We willen maximaal inzetten op hernieuwbare energiebronnen:

- Warmtepompen zonder gasaansluiting, voor verwarming, koeling én sanitair warm water (in
combinatie met een booster).

- PV-panelen gekoppeld aan een energiebeheersysteem voor optimalisatie van verbruik.

- Thermische zonnepanelen in combinatie met een warmtepomp voor de productie van sanitair

warm water.

De drie woonerven worden gekoppeld aan één gedeeld BEO-veld, dat dankzij de gunstige bo-
demgesteldheid bijzonder efficiént functioneert. Het systeem levert niet alleen een hoog ren-
dement en lage onderhoudskosten op, maar voorkomt ook geluidsoverlast - essentieel in deze
dorpse, residentiéle omgeving.

Door bovenstaande keuzes ligt de Total Cost of Ownership over 50 & 60 jaar merkbaar lager dan
bij conventionele technieken. Dat sluit aan bij de doelstellingen van het Vlaams Energie- en Kli-

maatplan: fossielvrij, energie-efficiént en circulair bouwen.

Klimaatadaptatie en oververhitting

Het ontwerp is voorbereid op toenemende zomertemperaturen en oververhitting door een com-
binatie van:

- passieve koeling via thermische inertie van het gebouw;

- automatische buitenzonwering, essentieel om zonnewarmte tegen te houden;

- nachtventilatie, om tijdens warme periodes op natuurlijke wijze te koelen;

- actieve koeling via vloer- of plafondsystemen waar nodig.

Dankzij die maatregelen blijft het binnencomfort gegarandeerd, ook bij warmere zomers, en ver-

mijden we het energieverbruik van klassieke airco-installaties.
Ventilatie, warm water en elektriciteit

De technische installaties zijn ontworpen met oog voor comfort, gezondheid en efficiéntie:

- ventilatie via een gebalanceerd systeem type D met warmteterugwinning en vraagsturing op
basis van CO,;

- warmwaterproductie per gebouw, met boosterwarmtepompen en legionellabestrijding via ko-
per-zilverionisatie of waterstofperoxide;

- elektrische installatie met automatische lichtregeling, buitenzonwering, LED-verlichting, PV-

panelen, draadloos zorgoproepsysteem en laadinfrastructuur.
Onderhoudsvriendelijkheid en efficiéntie

Het systeem is bewust gedeeltelijk decentraal opgezet: wat centraal kan, wordt gedeeld (zoals
het BEO-veld, regenwaterbuffering, PV-installatie). Wat lokaal moet, wordt lokaal georganiseerd.
Die aanpak maakt het systeem schaalbaar per gebouw, overzichtelijk in onderhoud en flexibel in
geval van functiewijzigingen of uitbreidingen. Door in te zetten op eenvoudige, robuuste
technieken in combinatie met digitale monitoring, blijft het gebouw efficiént in gebruik en be-
heersbaar in kosten.

Participatief ontwerp en GRO-duurzaamheidsmeter

Duurzaam bouwen is meer dan techniek. Het vraagt een gedragen visie van opdrachtgever, ge-
bruikers en ontwerpers. Via workshops en participatieve sessies denken we samen na over ma-
teriaalkeuzes, ruimtegebruik en comfort. Omdat veel duurzaamheidsaspecten moeilijk meetbaar
zijn, maken we gebruik van de GRO-duurzaamheidsmeter als beoordelingskader. Dat instrument
maakt ook kwalitatieve criteria zoals comfort, flexibiliteit en gezondheid objectief en toetsbaar en

stuurt het ontwerp bij waar nodig.

Een betaalbaar en ombouwbaar stabiliteitsprincipe

De draagstructuur is ontworpen met het oog op maximale flexibiliteit in combinatie met betaal-
baarheid. De overspanningen lopen van gevel tot gang, waardoor kamers en leefruimtes vrij kun-
nen worden ingedeeld. Twee kamers kunnen in de toekomst eenvoudig samengevoegd worden
tot één studio.

mogeligke transformatie naar studio

draagstructuur van gevel naar gang

De vloeren dragen van de beide gevels naar de balkenstructuur. Grotere overspanningen kun-
nen best opgevangen worden door welfsels. Dat type vloer zorgt voor een lager gewicht per m2,
minder materiaalgebruik én een kortere bouwtijd in vergelijking met vlakke betonvloeren. De
CO,-impact van het gebruikte beton kan gereduceerd worden door toepassing van een CEM
III-cement, waarbij een deel van de portlandklinker als bindmiddel vervangen wordt door gegra-
nuleerde hoogovenslak.

In de huidige opzet werken we met dragende wanden, maar met een kleine aanpassing vormen
we dat om tot een systeem met kolommen en balken. Die aanpassing vraagt een iets hogere
investering, maar maakt het gebouw eenvoudiger aanpasbaar aan toekomstige noden of gewij-
zigde functies - zonder ingrijpende verbouwingen.

Op DOV-Vlaanderen kan één sondering gevonden worden in de buurt. Op basis daarvan gaan
we er momenteel van uit dat een algemene funderingsplaat, voorzien van de nodige vorstranden,
de meest economische funderingsoplossing is.

We overwogen houtskeletbouw en houtmassiefbouw vanwege de ecologische voordelen en
snelle uitvoering. Toch bleken de grote overspanningen en strengere brandveiligheidseisen dat
minder interessant en kostenefficiént te maken voor dit project. Daarom kiezen we voor een klas-
sieke, economische bouwmethode die betaalbare en flexibele zorg mogelijk maakt, zonder in te
leveren op kwaliteit.

Basis Energie Energie+ Verwarming en koeling in kamers (en leefruimtes) Verlvi/arrfung en koe}mg
specifiek in de leefruimtes
Koudenet op geothermie
Geoth ie d BEO VI i
Luchtwater eothermie dmv Gebouwen gekoppeld aan oerverwam"ung (Ventilo)convectoren Radiatoren klimaatplafond of koelbalk
Per gebouw en vloerkoeling
hetzelfde systeem
Ruimtecomfort idem idem idem ot tocht, stof, geluid, ruimtebeperkend 4t
R trage opwarming - snelle opwarming - beperkt . .
Flexibliteit + ++ - . . & ) snelle opwarming - opbouw leidingen
leidingen in de vloeren leidingen in de vloer
TCO €€e €€ € € €€ €€ee
Onderhoud €ee € € e + +
Energieverbruik + ot bt s + e
Haalbaarheid + o + + + niet haalbaar omwille van LT +

Afweging van duurzame technieken in_functie van betaalbaarheid, onderhoud en comfort



reflectie op de raming

gebouwA  gebouwB gebouwC gebouwD gebouwE gebouwF kelder
B INITIELE BOUWKOSTEN
B1 bouwkundige werken subtotaal 12.258.235 €
B1A fundering 227.918 € 425.985€ 429.180 € 72.150 € 39.385€ 33.306 € 459.602€ €1.687.525,05
B1iB structuur 1.400.868,50 1.590.310,00 1.590.310,00 392.136,00 90.930,00 86.481,00 277.282,00 €5.428.317,50
B1C dakafbouw / dakafwerking 425.820 421720 421720 122.870 47.160 63.305 62750 €1.565.345,00
B1D gevelafbouw / gevelafwerking 454.375 571425 571425 176.925 113.900 2.900 84.865 €1.975.815,00
B1E binnenwandafbouw / binnenwandafwerking 343249 407.717 413792 53.863 12.950 11425 36.000 €1.278.995,50
B1G1 trappen en hellingbanen binnen 29.703 42.154 42.154 8.431 o o 24103  €146.544,00
B1G2 trappen en hellingbanen buiten 20.613 20.613 20.613 o) o) o 9.816 €71.653,00
B1H1 plafonds binnen 15.810 18.785 18.785 1.275 510 850 33.150 € 89.165,00
BiH2 plafonds buiten o 8.500 6.375 o o o [¢) €14.875,00
B2 technische installaties subtotaal 4.535.547 €
B2A riolering enregenwaterafvoer 245.165 €
B2B technische installaties 4.290.382 €
B3 vaste inrichtingen en voorzieningen subtotaal 1.337.545 €
B3(72) vaste gebruikersvoorzieningen 614.195 €
B3(73) vaste keukenvoorzieningen 212.500 €
B3(74) vaste sanitairvoorzieningen 510.850 €
B4 terrein subtotaal 675.200 €
Bs alg uitvoeringskosten subtotaal 671.751 €
B5A plaatsbeschrijving en staat van vergelijking - inbegrepen in B5B
B5B algemene bouw(plaats)kosten
B5B1 architectuur, stabiliteit en afwerking 490.329 €
B5B2 technische installaties 181.422 €
B5C codrdinatiekosten nevenaannemers - inbegrepen in de desbetreffende eenheidsprijzen
Bs5D algemene kosten (bouwbedrijf) - inbegrepen in de desbetreffende eenheidsprijzen
B5E winst enrisico - inbegrepen in de desbetreffende eenheidsprijzen
B5F as built dossier - inbegrepenin B5B
B5G opleiding personeel technische installatie - inbegrepen in de posten technieken
B6 leemtes en onvoorziene 10% subtotaal 1.985.328 €
totaal excl. BTW en erelonen totaal 21.463.606 €

NOTA

Op basis van deze raming, rekening houdend met een BVO-ontwerp van 9.034 m2 is de m2-prijs 2.294 EUR/m2 (excl. terreinaanleg)
Raming exclusief:

- sloopwerken gebouwen, sloopwerken ondergrond, saneringskosten en asbestverwijdering

- zorgspecifieke technieken en losse inrichting

- extra ontwikkelingsmogelijkheid (ééngezinswoningen, assistentieflats, casco-ruimte 2de verdieping dienstencentrum

Tijdens de infosessie werd het duidelijk uitgesproken: iedereen moet hier terecht kunnen. Die
ambitie vereist niet alleen toegankelijke zorg, maar ook een betaalbaar gebouw. De kostprijs
van een bouwproject wordt in essentie bepaald door twee factoren: de totale oppervlakte en
de prijs per vierkante meter. Efficiént ruimtegebruik is hierbij cruciaal - niet te veel, niet te

weinig, maar precies wat nodig is.

Om tot een nauwkeurige inschatting van de benodigde oppervlakte te komen, analyseerden
we het document “Bijlage programma van eisen overzicht_20250312.pdf’ grondig. Hierin wor-
den de oppervlaktes van het woonzorgcentrum netto weergegeven en de ondersteunende
functies als bruto. Wanneer we het hele gewenste programma van eisen omrekenen naar bruto
vierkante meters - met een correctiefactor van 1,35 voor zorgfuncties en 1,25 voor ondersteu-
nende functies - komen we uit op een bruto-oppervlakte van 9.150 m® Op basis van de haal-
baarheidsstudie en een richtprijs van € 2.300 per m?, leidt dit tot een geraamd bouwbudget
van € 21.965.000 (excl. afbraak, omgevingsaanleg, ereloon en btw). Dit bedrag ligt aanzienlijk
hoger dan het oorspronkelijke uitgangspunt: een netto-oppervlakte van 6.990 m? en een richt-
budget van € 16.500.000 (excl. afbraak, ereloon en btw).

In ons voorstel kiezen we bewust voor kwaliteit, ruimtelijkheid, toekomstbestendigheid en
kleinschaligheid - fundamentele waarden voor een duurzaam en gedragen project. Onze eer-
ste raming komt uit op € 20.720.886 (excl. omgeving, afbraak, ereloon en btw), voor een bruto-
oppervlakte van 9.034 m® Dit komt neer op € 2.294/m? - een realistische eenheidsprijs welke

overeenkomt met de haalbaarheidsstudie.

We zijn ons ten volle bewust van de noodzaak tot financiéle haalbaarheid. De uitdaging ligt
vooral in de optimalisatie van het ruimtegebruik en een scherpere afstelling van het program-
ma van eisen. Daarom zetten we in een eventuele verdere uitwerking actief in op optimali-
saties en alternatieven die het mogelijk maken om binnen het beschikbare budget te blijven,
zonder de kernkwaliteiten van het ontwerp uit het oog te verliezen. Onze eerste stap is om
samen met jullie kritisch naar het programma van eisen te kijken, worden alle oppervlaktes
optimaal benut- kan het eventueel kleiner onder het dak, in de kelder, of in de hoogte?

Voor ons is betaalbaarheid geen beperking, maar een uitnodiging tot creatief en doordacht
ontwerpen. In al onze projecten streven we naar compacte oplossingen met een ruimtelijk
gevoel, een efficiénte planopbouw en maximaal gebruik van elke vierkante meter. We leggen
de lat hoog - ook binnen een strak budget. We zijn als ontwerpteam vertrouwd met contexten
waarin elke euro telt - en zetten die ervaring in om binnen het vooropgestelde budget te blij-

ven, zonder in te boeten op kwaliteit.

Om het budget correct te bepalen én te bewaken, hanteren we een transparante en gefaseerde
ramingsmethodiek. In elke stap van het ontwerpproces - van schetsontwerp tot aanbesteding
- maken we een kostenraming die wordt getoetst aan het beschikbare budget. Bij dreigende
overschrijding sturen we tijdig bij, zowel op het vlak van ontwerp als uitwerking.

In de fases van voorontwerp en definitief ontwerp werken we met elementenramingen per
m?, zodat we vroegtijdig inzicht krijgen in de budgettaire haalbaarheid. Tijdens de aanbeste-
ding verfijnen we de raming verder, gebaseerd op een gedetailleerde meetstaat en actuele
eenheidsprijzen uit vergelijkbare recente projecten. Zo realiseren we een project waarin prijs
en kwaliteit in balans zijn, binnen de afgesproken financiéle marges.



ons team en onze aanpak

osar-blauwdruk een dubbele blik

Voor jullie opgave is een samenwerking tussen osar en Blauwdruk Stedenbouw opgezet. Bovenal
staat onze complementaire blik centraal. Osar kijkt vanuit het perspectief van de gebruiker(s)
naar de opgave, met een focus op architectuur voor kwetsbare bewoners. Blauwdruk kijkt naar de
ruimere context, maar houdt ook de vinger aan de pols op kleinere schaal. Samen delen we een
vergelijkbare gevoeligheid op vlak van ontwerp en zijn we vertrouwd met elkaars werkwijze. Osar
en Blauwdruk kijken terug op reeds beproefde samenwerkingen. Zo werk(t)en we samen aan
WZC Bellekens in Arendonk, het masterplan voor het nieuwe Jessa-ziekenhuis in Hasselt, een
levensloopbestendige wijk Tasibel in Hamme, Pilootproject Zorg Astor Geel en een masterplan
voor vzw Koca in Antwerpen.

osar blauwdruk

stedenbouw en
publicke ruimte

architectuur
codrdinatie

%y

m-gineers uitvoerend bureau

studie stabiliteit

studie speciale technieken
studie duwrzaamheid
studie EPB

studie akoestiek

omgevingsaanleg

technische studiepartners

Deze ontwerpende partners vulden we aan met technische experten. Daarvoor zochten we een
partner waarbij zoveel mogelijk studies bij één partij zitten, M-gineers. Dat houdt ons team een-
voudig ondanks de complexiteit. Ze staan in voor de studie stabiliteit, technieken, akoestiek,
epb-verslaggeving, duurzaamheid én de coérdinatie van deze deelstudies.

Voor de uitwerking van het publiek domein breiden we het team later nog uit met een studiepart-
ner gespecialiseerd in omgeving- en infrastructuurprojecten.

Osar wil via architectuur een stem geven aan de kwetsbaren in onze samenleving. Want zij ver-
dienen de beste plek in stad of dorp, waarbij het dagelijkse leven op de voorgrond komt en zorg,
ondersteuning en veiligheid onopvallend aanwezig zijn. Via duurzame architectuur ondersteu-
nen we hun beperkingen, maar staan we vooral garant voor een beter, kwaliteitsvoller leven.

Hoe groter en complexer de opgave, hoe groter vaak de afstand tussen ontwerper en gebruiker.
Samen met onze - meestal publieke - opdrachtgevers willen we die kloof dichten door de dialoog
aan te gaan. Via gesprekken, tekeningen, plannen en maquettes achterhalen we de leefwereld
van alle gebruikers. Daarna gaan we samen op zoek naar een doordacht, maar eenvoudig ant-
woord op een complexe of omvangrijke vraag vol tegenstrijdigheden.

Met verscherpte aandacht voor huiselijkheid, materialen en details maken we warme leefomge-
vingen, met oog voor de toekomst en een duurzame leefwereld voor iedereen. Ondanks de vaak
krappe budgetten zoeken we naar een kwaliteitsvol leven in tedere gebouwen.

Het bureau Blauwdruk Stedenbouw werkt aan ontwerpopgaven waarin stedenbouw, archi-
tectuur, landschap én infrastructuur verweven zijn. Multidisciplinaire samenwerking met land-
schapsarchitecten, mobiliteitsdeskundigen, externe architectenbureaus en andere experten is
een evidentie. Naast zaakvoerder Els Nulens zijn Caterina Rosso en Mieke Moerman vaste me-
dewerkers met een stedenbouwkundige en architecturale achtergrond.

Als stedenbouwkundig ontwerpteam ontwerpen zij een blauwdruk voor de toekomstige ruim-
telijke ontwikkeling van een plek. Een blauwdruk als de ruimtelijke visie waar alle kwaliteiten
in de kiem aanwezig zijn. Een stevig, verbeeldend raamwerk met ruimte voor diverse scenario’s,
spontane ontwikkelingen of voorlopig ongekende programma’s. Het programma en de beleving
van een plek trachten ze in elke opgave te laten samenkomen.

Door middel van een sterke analyse en een kritische blik op de vraagstelling trachten ze tot de
kern van de opgave te komen — en tot logische, eenvoudige oplossingen. De ontwerpers schu-
wen niet om de betreden paden naar oplossingen te verlaten, zich te laten leiden door verbeel-
ding en potenties van een plek, maar houden tegelijk vast aan een sterk gevoel voor realisme en
schaal. Tekeningen en beelden zijn daarbij de belangrijkste instrumenten.

M-gineers is een family-owned multidisciplinair ingenieursbureau gespecialiseerd in duurzame
en complexe bouwprojecten. Ze zijn dé ingenieur- en adviespartner van projectontwikkelaars, ar-
chitecten, aannemers, overheidsdiensten en gebouweigenaars. Vanuit strategische vestigingen
in Leuven, Tessenderlo, Antwerpen en Brussel garanderen hun 70 experts een vlot verloop van
elk bouwproject. Ze bieden volgende gespecialiseerde bouwkundige ingenieursdiensten aan: ge-
bouwtechnieken, stabiliteit, renovatie+, duurzaamheid, akoestiek en consultancy.

Elke dienst staat op zichzelf, maar ze werken ook harmonieus en geintegreerd samen. Zo reali-
seren ze als studiebureau maatwerkoplossingen die naadloos aansluiten op jouw specifieke be-
hoeften. Hun uitgebreide referentielijst getuigt van hun vermogen om complexe en uitdagende
projecten te realiseren in kantoren, residentieel vastgoed, onderwijs, hotellerie, openbare gebou-
wen en de ziekenhuis- en zorgsector.

M-gineers brengt ruime ervaring mee aan tafel als het gaat over zorgprojecten, met referenties
zoals WZC Booghuys in Leuven, WZC St-Antonius in Peer, WZC Betlehem in Herent, WZC Ger-
kenberg, Zorgproject St-Anna in Sint-Truiden en WZC Ten Berch in Antwerpen. Bovendien zijn
ze reeds meer dan 30 jaar actief op Gasthuisberg voor UZ Leuven en werken ze momenteel aan
AZ Diest en Heilig Hart Ziekenhuis Leuven. Ze bouwden ook een mooi palmares aan referenties
op samen met osar zoals Pilootproject Zorg Astor in Geel, WZC Melgeshof in Merksem, MFC
Emmaus voor vzw Koca, AZ Groeninge in Kortrijk en AZ Turnhout.

Huis van het Kind

Klein maar niet onbemind vinden we hier nog plaats voor het huis van het
kind. In het masterplan krijgt dit huis een eigen pleintje aan de Keverstraat.

We verweven oud en jong door elkaar.




Van wedstrijdontwerp tot bouwproces: het voorstel dat wij hier presenteren is een eerste aan-
zet. We geloven dat sterke architectuur begint bij een sterk partnerschap waarin beide partijen
elkaars wereld begrijpen. Goede keuzes maak je immers samen. Onze plannen en beelden
zijn dus geen eindpunt, maar de start van een constructieve dialoog. En die dialoog willen we
meteen starten, om zo stapsgewijs een draagvlak op te bouwen bij jullie interne zorgorganisa-
tie, de bewoners en hun entourage, gemeentelijke diensten, het lokale bestuur, subsidiérende
overheid én de buurt. Wat voorligt, kan gebruikt worden om alle betrokken partijen van bij de
start te informeren en te bevragen en dit in nauwe samenwerking met jullie als projectregis-
seur.

De verschillende stakeholders willen we op vaste tijdstippen zowel in de ontwerpfase, het
vergunningstraject als voor en tijdens de uitvoering betrekken. Op deze manier kan het per-
soneel, de bewoners, de buurt en de gemeente mee anticiperen op het nieuwe project, zodat
iedereen zich betrokken voelt en positief uitkijkt naar de toekomst. En wie weet, geraken som-
migen zo enthousiast dat ze als vrijwilliger betrokken willen worden in jullie werking.

We stellen een intensief, gedisciplineerd werkproces voor, waarbij we door middel van ver-
schillende overlegstructuren de samenwerking aangaan. Daarnaast wordt er in stappen ge-
werkt, van analyse, visie tot concrete planopbouw en uitwerking. De verschillende schaal-
niveaus komen op gelijklopende momenten aan bod. We benaderen de opdracht zowel vanuit
de grote schaal - de stedelijke inpassing en de relatie tot het masterplan - als van onderuit,
vanuit de diverse noden van jullie bewoners en gebruikers. Concreet stellen wij volgende over-
legstructuren voor:

- Stuurgroep : Hierin wordt tweewekelijks samengezeten met de opdrachtgever en het ont-
werpteam. De opdrachtgever wordt minstens vertegenwoordigd door de projectregisseur en
een zorgmanager of directielid, maar kan ook andere vertegenwoordigers kennen, zoals een
technisch verantwoordelijke, een vertegenwoordiger van de zorg -en verpleegkundigen, kind
en gezin, etc. Deze stuurgroep is bij voorkeur voldoende gemandateerd om het ontwerpproces
op te volgen, voldoende kennis te verschaffen en bij te sturen waar nodig.

- Overleg met de Raad van Bestuur en/of College van burgemeester en schepenen :

Op een aantal cruciale tijdstippen in het proces koppelen we de tussentijdse resultaten terug

met de Raad van Bestuur. De projectregisseur bepaalt samen met ons wanneer dit gewenst is.

- Overleg met ambtelijke overheid (Stedenbouw, Gemeentelijke diensten, Vipa, Zorg en Ge-
zondheid, Brandweer, Toegankelijkheid, ...) :

Alle bevoegde diensten worden reeds in een vroeg stadium betrokken. Tijdens het ontwerptra-
ject wordt telkens tijdig teruggekoppeld. Zo wordt er gewerkt aan een draagvlak dat de basis
vormt voor latere dossiers zoals o.m. omgevingsvergunning, afwijkingsaanvragen, etc.

- Gebruikersoverleg / Veldwerk : In het begin van elk project volgen wij een inleefdag bij
jullie. Zo leren we jullie organisatie en bewoners kennen. Deze momenten zeggen meer dan
eender welk programma van eisen. Van zodra het project meer concreet wordt, voorzien we
een terugkoppeling naar personeel, bewoners en hun entourage. We willen jullie ook meene-
men naar 3 & 4 andere organisaties die kleinschalig werken. We dompelen ons onder in hun
processen, personeelsbezetting en praktische werking. Hoe werkt hun logistiek; welk oproe-
psysteem hebben ze; hoe wordt de badkamer gebruikt; hoe werkt de keuken etc. We dachten
aan WZC Bellekens in Arendonk, WZC Mandana in Genk, Huize Elisabeth Vrasene en pal-
liatief centrum Coda in Wuustwezel. Op basis hiervan kunnen jullie je programma van eisen,
wat een vertaling is van jullie manier van werken, aanscherpen.

- Interne workshops: Als ontwerpteam met diverse onderaannemers is er voldoende samen-
werking en overleg nodig. Een geijkte manier van werken zijn interne workshops. Hierop leg-
gen de ontwerpers hun werk voor, en wordt er tijdens intensieve werksessies verder op ge-
werkt en over gediscussieerd. De projectregisseur van de bouwheer kan hierbij aanwezig zijn,
maar het is niet noodzakelijk.

- buurtparticipatie: We streven goed nabuurschap na. Daarom nodigen we de buurt op ver-
schillende momenten uit op de site. Met het nodige beeldmateriaal en voldoende tijd om onze
visie toe te lichten en naar hun reacties en bezorgdheden te peilen. Dit doen we meermaals
van ontwerp tot realisatie, want anders is het eerder informeren dan participeren. Graag or-
ganiseren we dit in nauwe samenwerking met de projectregisseur, want door de lokale ver-
ankering kennen jullie als geen ander de gevoeligheden waarmee rekening gehouden moet
worden. We maken een onderscheid tussen de directe buren en de bredere buurt. De buren
worden nauwer betrokken met fysiek overleg onder de vorm van burenvergadering. De buurt
wordt eerder digitaal geinformeerd.

o o o o
tijdslijn

Bouwprocessen worden steeds complexer, ontwerp -en uitvoeringstrajecten langer. Er zijn ook
al maar meer betrokkenen bij het proces; er is een toenemende complexiteit wetgeving en
er zijn toenemende eisen t.av. duurzaamheid en geintegreerd ontwerpen (energiezuinigheid,
duurzaam materiaal gebruik, aanpasbaarheid etc.). Zo’n situatie vereist een stevige regie, met
iemand die overzicht bewaart én alle spelers op één lijn houdt. Osar neemt deze coérdine-
rende rol op zich, door een duo van projectarchitecten aan te stellen. Eén van hen richt zich op
externe communicatie en planning, de andere stuurt het ontwerpteam intern aan. Ze werken
nauw samen met de projectverantwoordelijke van Blauwdruk, die instaat voor de publieke
infrastructuur. Zo ontstaat een gedeelde verantwoordelijkheid én een helder aanspreekpunt
voor jullie organisatie. De totale doorlooptijd van het project - van eerste ontwerpidee tot in-
gebruikname - wordt geraamd op ongeveer vijf jaar. Het traject wordt stapsgewijs doorlopen
in opeenvolgende fasen, telkens met duidelijke mijlpalen, overlegmomenten en een constante
focus op budgetbewaking.

We starten met het opmaken van het schetsontwerp, een cruciale verkennende fase van +-drie
maanden. Via veldwerk en gebruikersoverleg maken we diepgaand kennis met jullie werking,
noden en visie op kleinschalig wonen. Deze inzichten vormen het fundament waarop het pro-
ject verder groeit.

Op basis van deze gezamenlijke verkenning groeit het project richting een voorontwerp. Deze
fase duurt +- vier maanden. Via overlegmomenten met maquettes, visualisaties en tekenin-
gen werken we samen naar een gedragen ontwerp. Tegelijk worden belangrijke instanties
zoals Inter en de brandweer betrokken om regelgeving en technische vereisten tijdig af te
stemmen. Gedurende dit hele proces wordt het ontwerp steeds getoetst aan het beschikbare
budget, zodat financiéle haalbaarheid verzekerd blijft.

Het goedgekeurde voorontwerp vormt de basis voor het definitief ontwerp en de aanvraag
van de omgevingsvergunning. Voor deze stap voorzien we vijf maanden: drie voor het ont-
werp, twee voor de opmaak en indiening van het dossier. Wanneer de opdracht wordt gegund
in september 2025, streven we ernaar om de omgevingsvergunning eind 2026 in te dienen.

Aansluitend starten we met het opstellen van het aanbestedingsdossier. Hiervoor nemen we
zes maanden de tijd, zodat we een volledig, gecodrdineerd en kwalitatief dossier afleveren,
inclusief meetstaat, bestek en technische bijlagen. Ook in deze fase is er nauwgezette budget-
controle: de technische keuzes worden continu afgewogen op hun impact op het kostenplaatje.

Na de opmaak van het aanbestedingsdossier volgt de gunningsprocedure. Deze neemt +-
twee maanden in beslag. Daarna start de effectieve uitvoering van de werken, die - athankelijk
van schaal, complexiteit en bouwconcept - naar verwachting dertig maanden zal duren. Dit
betekent dat het project, bij een vlotte doorloop, rond 2030 in gebruik genomen kan worden.

Vanaf de startvergadering stellen we een gedetailleerde projectplanning op waarin alle sleu-
telmomenten opgenomen worden, zoals subsidietermijnen, vergunningsdeadlines en stand-
still-periodes. Deze planning wordt tijdens het hele traject verder verfijnd en aangepast op
basis van bijkomende inzichten, ontwerpkeuzes of gewijzigde omstandigheden.

schetsontwerp

voorontwerp

definitief ontwerp

Opmaak vergunningsaanvraag
indienen omgevingsvergunning
opmaak aanbestedingsdossier
gunningsprocedure

uitvoering

Voorlopige oplevering

aanleg publiek domein




