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Inleiding

Op weg naar de instelling ontvouwt zich een landschap uit het verleden, 
met akkers, bospercelen en bomenrijen langs landwegen. De instelling 
doemt in deze omgeving op als een atypische nederzetting. De strenge 
monumentaliteit en symmetrie verraden de utilitaire, institutionele aard 
van het complex. Er tegenover ligt een park met monumentale bomen, 
daarachter woonhuizen in een aanverwante stijl. Oude postkaarten van 
de plek spreken tot de verbeelding. Staatsweldadigheidschool, regime 
in uniform, jongens bewerken het land als kolonisten, de vrucht plukken 
van werk, de weldaad van ‘den buiten’, frisse lucht, sport en tucht. Ver-
licht paternalisme. Een gefaalde suikerfabriek ingezet tegen de kwalijke 
gevolgen van de geïndustrialiseerde stad. Het Sint-Pietersveld, door de 
arme zandgrond weinig waard voor landbouw, werd verder  gekoloni-
seerd door de overheid: Penitentiair Landbouwcentrum, voormalig RTT-
zendcentrum, Opvangcentrum Rode Kruis.
De oude formatie huisvest nog steeds dezelfde functie, maar onder een 
andere naam: Gemeenschapsinstelling voor jongerenwelzijn. Terwijl de 
monumentale architectuur ooit als vanzelfsprekend aansloot bij de insti-

tutionele opvattingen, is er nu tussen beide een zekere spanning. Men 
kan stellen dat het antwoord op deze spanning de kern vormt van deze 
ontwerpopdracht. De historische ruimtelijke context bleef bewaard, 
maar de maatschappelijke en programmatische context is veranderd. 
Tegenover het uniforme collectieve leven in de instelling van gisteren 
staat het huiselijke concept van een leefgroep en het beoogde indi-
viduele begeleidingstraject vandaag. Het gebruik van de omringende 
buitenruimte is een schim van wat het ooit was. Ook veiligheid is nu een 
thema met andere inhoud. Daarbij komt dat de bescherming als monu-
ment zich richt op de buitenkant, de bouwschil, dus precies op wat de 
strenge en vooral gesloten uitstraling van de instelling bepaalt. Daar-
door lijkt deze architectuuropdracht in eerste instantie een kwestie van 
scenografie. Vragen dringen zich op over de verhouding tussen erfgoed 
en programma, landschap en interieur, monumentaliteit en huiselijkheid, 
collectiviteit en individualiteit.

Historische documenten tonen de transformaties die het complex heeft 
ondergaan. De plattegrond is in anderhalve eeuw onherkenbaar ve-
randerd. De gebouwen ondergingen opeenvolgende fasen van sloop, 

uitbreiding en renovatie.  (Vermoedelijk werd de hoofdbouw zelfs inte-
graal en smaller heropgebouwd.) Het verhaal van een patrimonium dat 
voortdurend werd aangepast aan veranderende noden en inzichten. De 
waarde van dit erfgoed berust niet op een sublieme oorspronkelijke toe-
stand maar op de complexe, gelaagde neerslag van geschiedenis. De 
Zande is te beschouwen als institutioneel erfgoed:  de transformaties 
hebben zich quasi volledig afgespeeld in het licht van de ideeënge-
schiedenis over jeugdbijstand. Dit inzicht informeert de wijze waarop 
we het monument willen behandelen : als een doorleefde werkelijk-
heid die op verschillende manieren leesbaar kan worden gemaakt en 
de ‘bestaande toestand’ laag per laag kan verrijken. Voorbij een ver-
nieuwde functionaliteit kan dit erfgoed opnieuw blijk geven van duur-
zaamheid en levenskracht door zinvol aan te knopen met de steeds 
evoluerende bestemming. Hiervoor lijken ons geen grootse architec-
turale ingrepen nodig dan wel het verschuiven van de blik en het subtiel 
blootleggen van wat we aantreffen in de wisselwerking tussen gebouw 
en programma.  



1 Bestaande toestand: assymmetrische opsplitsing monument 2 Afbakening opdracht: 6 leefgroepen in hoofd- en dwarsvleugel 3 Voorstel nieuw onthaal: hoofdtoegang in dwarsvleugel

4 Positie leefgroepen: gestapeld per 2, met afzonderlijke inkom 5 Gemeenschappelijke functies: tussen de leefgroepen, uitwisselbaar 6 Directe circulatie personeel: horizontale, discrete verbinding

7 Indirecte circulatie jongeren: dagelijkse beweging via binnenhoven 8 Verschillende buitenruimtes: landschappelijke differentiatie 9 Fasering werf: capaciteitsvermindering beperkt tot 2 leefgroepen



Genesis

1 Bestaande toestand
De volledige site omvat ruwweg drie morfologische delen: de sym-
metrische middenstructuur, de oude boerderij ten oosten en de latere 
westelijke uitbreiding. Het complex huisvest twee bestemmingen: Jeug-
dinstelling De Zande en het Penitentiair Landbouwcentrum. De Zande 
neemt de symmetrische hoofdstructuur en de westelijke uitbreiding gro-
tendeels maar niet volledig in: de oostelijke dwarsvleugel, uitkijkend op 
de centrale binnenhoven, blijkt ingenomen door het landbouwcentrum. 
De programmatische scheiding valt dus niet samen met de morfologis-
che. Het zwaartepunt van de jeugdinstelling ligt (al lang) niet meer op de 
monumentale symmetrieas. 

2 Afbakening opdracht
De ontwerpopdracht betreft de renovatie van zes leefgroepen, bi-
jhorende functies en het onthaal. Het omvat een groot gedeelte van 
de verblijfsruimtes van de instelling, gesitueerd in de hoofdvleugel, 
linker (westelijke) dwarsvleugel van de hoofdstructuur en het aanpal-
ende oude keukengebouw. Alvorens hierop dieper in te gaan, willen we 
aantonen hoe het renovatieproject gesitueerd is en geïntegreerd kan 
worden binnen de gehele structuur van de instelling.

3 Voorstel nieuw onthaal
De instelling heeft vandaag verschillende toegangen verspreid rond de 
site. De belangrijkste, met het onthaal, ligt nog steeds centraal in de 
oude hoofdvleugel van het complex, tegenover de monumentale inkom-
poort. Anders echter dan die as laat vermoeden, ligt het middelpunt van 
de jeugdinstelling tegenwoordig westelijker, ter hoogte van de dwarsv-
leugel. Daarom stellen we voor om het onthaal hierheen te verplaatsen 
en te ontsluiten langs een verhard inkomplein (bv. met betonplaten) ter 
plaatse van de bestaande personeelsparking. Zo ontstaat een nieuw in-
gangsparcours, centraal in de instelling, met een betere verbinding naar 
de verschillende functies. De verschuiving heeft ook een symbolisch 
karakter: door de nieuwe benadering, verandert ook het perspectief en 
de perceptie op het gebouw en de functie. Het inkomplein (tussen vei-
ligheidspoorten) sluit aan op de straat en markeert zo de ingang. (Ook 
de bushalte kan hier liggen.) Door de buitenste veiligheidspoort naar 
voor te schuiven (tot aan het hek voor de ateliers) vergroot de parkeer-
zone zodat de capaciteit voor personeelswagens kan behouden blijven 
(ca. 28 plaatsen) en er voldoende ruimte is voor laden en lossen en 
voetgangersverkeer. De erekoer kan zich als binnenhof onderscheiden 
door een statiger karakter en een minder dagdagelijks gebruik (een ex-
tensie van de gemeenschappelijke binnenruimtes, voor activiteiten bij 
mooi weer, recepties, een concertje, tijdelijke sculpturententoonstelling). 
Hij ontsluit nog steeds de functies die in contact staan met de buiten-

wereld (zoals GRT en personeelswoningen) alsook de bezoekersruimte, 
die tevens via het onthaal bereikbaar wordt.  

4 Positie leefgroepen
In navolging van de organisatie van leefgroepen 7 en 8 en van de geIn 
navolging van de organisatie van leefgroepen 7 en 8 en van de geformu-
leerde voorkeur in contrast met de huidige organisatie van leefgroepen 
3 t/m 6 in de hoofdvleugel, stellen we voor om de nieuwe leefgroepen 
per twee boven elkaar te stapelen, verspreid in segmenten zodat ze niet 
direct aan elkaar grenzen. (Enigszins gelijkaardige is leefgroep 9/GRT 
aan de straatkant gesitueerd, op afstand van de overige leefgroepen.) 
Elke leefgroep krijgt een aparte inkom, verspreid in de binnenhoven.

5 Gemeenschappelijke functies
In de spaties tussen de leefgroepen voorzien we de ondersteunende, 
meer ‘institutionele’ functies. Deze polyvalente blokken zijn direct toe-
gankelijk vanuit de leefgroepen en vormen tegelijk verticale bufferzones. 
Tussen leefgroepen 3/4 en 5/6, in het oude portaal van de hoofdvleugel 
situeren we de bijhorende polyvalente ruimtes, die telkens vlakbij de bi-
jhorende leefgroep liggen maar ook onderling uitwisselbaar zijn. Tussen 
leefgroepen 1/2 en 7/8, in het oude keukenblok, voorzien we een geli-
jkaardige opbouw (met extra polyvalente ruimtes voor 7/8), met op het 
kelderniveau met bestaande Engelse koer ruimte voor de tuinklas(sen). 
De zone rond het onthaal verzamelt de overige functies. Op de begane 
grond een doorgang tussen de binnenhoven, daaraan gekoppeld het 
cellencomplex, dat door de centrale ligging van overal gemakkelijk be-
reikbaar is. Op de verdieping boven de onthaalzone de sportruimte, en 
boven het cellencomplex de kleedruimtes bij de sportruimte en de me-
dische dienst. (Het belang van de onthaalzone verantwoordt volgens 
ons het verhuizen van de medische dienst.)  

6 Directe circulatie personeel
Doorheen het volledige plan is een horizontale circulatie mogelijk voor 
personeel. Door het aaneenrijgen in een bouwlaag van leefgroepen, 
polyvalente ruimtes en andere functies, in combinatie met enkele bijna 
‘clandestiene’ verbindingen op specifieke plekken, ontstaat een discreet 
secundair circuit naast en doorheen de primaire circulatie gedicteerd 
door het programma. Dit circuit is nuttig voor snelle interventies en de 
nachtbewaking. Ze is impliciet en heeft geen gemeenschappelijk karak-
ter (vergelijkbaar met het gescheiden circulatiesysteem voor personeel 
en eigenaars in bv. historische landhuizen, met verborgen deuren en 
trappen.)   

7 Indirecte circulatie jongeren
We handhaven de huidige opvatting over de circulatie van de jongeren. 
Hierin verzamelen de binnenhoven onder meer de dagelijkse beweging 

tussen gesloten of half-open units en klassen of ateliers. Het bevestigt 
het belang van de buitenruimte als collectieve ruimte ter vervanging van 
de ontzegde publieke ruimte. 

8 Verschillende buitenruimtes
Omdat de buitenruimtes een belangrijke rol spelen in het dagelijkse 
leven van de jongeren willen we wijzen op de mogelijkheid om ze elk 
landschappelijk een sterker karakter te geven. Ze vormen het kader 
voor circulatie, sport en spel, en andere collectieve activiteiten (buiten 
eten of ontspannen bij mooi weer) en hebben het vermogen om de in-
stitutionele en gesloten indruk van het complex enigszins te milderen. 
Uitgewerkt als besloten landschappen kunnen ze het weldadige plat-
teland dichterbij brengen. We onderscheiden het nieuwe inkomplein, 
de erekoer, het binnenplein en de binnentuin. De half-open binnenhof 
kan veranderen in een plein met bomengrid (dat de huidige bomen) en 
klinkerverharding rond de sportterreinen. De groenzomen langs de ge-
bouwen verhinderen inkijk in de gelijkvloerse slaapkamers en zijn opge-
vat als ondoorwaadbare, bio-diverse en onderhoudsarme vakken met 
vaste planten en lage heesters. De gesloten binnenhof kan eerder een 
tuin worden met centraal een weelderige bomensingel en gelijkaardige 
groenzoom rond het sportterrein ter vervanging van de onderbenutte 
minigolf (omwille van het hoogteverschil is hier geen inkijk). Een hoofd-
boomsoort zou elke buitenruimte kunnen kenmerken: paardenkastanjes 
op het binnenplein, linden in de binnentuin, platanen op het inkomplein 
en eiken met abelen in de erekoer. 

9 Fasering werf
Door de stapeling van de leefgroepen kan de fasering van de bouwwerk-
en eenvoudig verlopen, met een capaciteitsvermindering van slechts 2 
leefgroepen, zoals gevraagd. We stellen voor om de werken te starten 
in de dwarsvleugel, aangezien hier de cruciale functies komen inzake 
veiligheid alsook ruimtes waarvan de werking tijdelijk kan onderbroken 
worden zonder impact op het geheel. Het nieuwe cellencomplex (op 
de plaats van de huidige sportruimte) kan worden gerealiseerd voordat 
het oude wordt ontmanteld. Ook de nieuwe onthaalzone met de nieuwe 
voorzieningen voor elektriciteit en camerabeveiliging kan beter in de 
eerste fase worden aangepakt. Leefgroepen 1 en 2 en de polyvalente 
ruimtes erbij vormen het einde van fase 1. De werfafsluiting en –toe-
gang voor deze fase bevindt zich in de gesloten binnenhof via de oude 
personeelsparking (nadien heraan te leggen als inkomplein). De alge-
mene toegang blijft langs de oude inkom. Eenmaal de dwarsvleugel op-
erationeel en het onthaal verplaatst, kan de hoofdvleugel in twee fasen 
worden verbouwd. Leefgroepen 3 en 4 samen met de centrale polyva-
lente ruimtes op de verdieping vormen fase 2. Fase 3 de leefgroepen 5 
en 6 samen met de gelijkvloerse polyvalente ruimtes. (Op deze manier 
is er steeds een deel van de polyvalente ruimte functioneel.)





Plattegronden en doorsneden

Bij het ontwikkelen van de planindeling binnen de historische schil 
vonden we o.a. inspiratie in de plattegrond uit 1851, die gekenmerkt 
wordt door een klassieke sequentie of enfilade van verschillende interne 
typologieën, soms met, soms zonder gang. Doordat elke zone een ei-
gen sfeer en karakter heeft, zoals de stijlkamers van vroeger, ontstaat 
een heldere structuur en leesbaarheid. Beide bouwlagen krijgen hier 
een grotendeels gelijklopende, rationele plattegrond.

Het nieuwe onthaal bevindt zich centraal op het instellingsterrein 
en valt niet meer ‘met de deur in huis’ bij de leefgroepen. Een nieuwe 
gevelopening (de enige) en lange, ranke luifel langs de bestaande tu-
inmuur markeren de inkom op het plein met een drop-off zone. Binnen 
definieert een vrijstaand volume met ontvangstbalie de verschillende cir-
culatielijnen rondom. Het volume bevat 2 spreekkamers, een technisch 
lokaal (CCTV e.d.), de HS-cabine, een berging (voor de aanlevering van 
voedsel) en wc’s voor personeel (en bezoekers). Op de vroegere plaats 
van de HS-cabine voorzien we de noodstroomgenerator. De circulatie 
van de jongeren naar de bezoekersruimte kan gescheiden verlopen van 
het onthaal. Bezoekers kunnen vanaf het onthaal binnendoor naar de 
bezoekersruimte, maar deze kan ook via de erekoer toegankelijk blijven. 
De doorgang tussen de gesloten en halfopen binnenhof ligt onmid-
dellijk daarachter en staat tegelijk in verbinding met de cellen en de 
onthaalunit. 
Het cellencomplex bevat een polyvalente inkomzone en super-
visieruimte bij de doorgang, gevolgd door de 5 cellen en buitenruimte. 
De hierop aansluitende leefgroep 1 is logischerwijze de onthaalleef-
groep. 
De medische consultatieruimtes liggen hierboven en hebben aan 
één gevel de wachtruimte voor de jongeren, aan de andere een interne 
verbinding voor het (medisch) personeel. Aan de zijde van de sportru-
imte bevindt zich de kleedruimte en een kamer/kantoor voor een bege-

leider. (De zolder fungeert als technische ruimte, net als de zolder boven 
de slaapkamers van leefgroep 2.) 
De sportruimte boven het onthaal wordt opengemaakt tot in de nok 
door het verwijderen van de zoldervloer (met behoud en versterking van 
de oude spanten.) 

De leefgroepen brengen we onder in ‘appartementen’ gestapeld per 
twee. Dagzone boven dagzone, nacht boven nacht, nuttig met het oog 
op akoestiek, afvoeren en leesbaarheid. Plaatselijke variaties in elke 
leefgroep geven elk hun eigen beleving en identiteit. Elke leefgroep 
krijgt een afzonderlijke inkom met voorportaal op een binnenhof. We 
respecteren de huidige scheiding tussen half-open en gesloten (maar 
dit kan desgewenst ook veranderen). De vijf leefgroepen die nu tot het 
half-open regime behoren (de time-out unit meegerekend) krijgen alle 
een inkom aan het binnenplein. De traphallen aan de uiteinden van 
de hoofdvleugel hoeven niet de gelijkvloerse leefgroepen te ontsluiten 
(tenzij voor personeel). Daarom is het interessant ze op te vatten als 
behorend bij de leefgroepen op de verdieping, als een groot inkom-
portaal (overdekte buitenruimte), alsof de binnenhof mee naar boven 
loopt. (Daarnaast functioneren deze trappen ook als personeels- en 
vluchttrappen voor de tweede verdieping.) Iets gelijkaardigs geldt voor 
het trappenhuis aan het binnenhof naar de gesloten leefgroep 2 (in de 
oude keukenbouw): hoofdzakelijk gebruikt door leefgroep 2, maar ook 
verbinding naar de polyvalente ruimtes. De inkomhallen zelf zijn ruim 
opgevat, voor een uitgebreide garderobe met lockers (o.a. voor voet-
balschoenen, jassen enz.) 
De dagzones zijn zoveel mogelijk visueel open, met telkens een zicht 
naar een binnenhof en een naar de buitenwereld. Ze bestaan uit 2 delen: 
enerzijds een open woonkamer die functioneert zoals in een gewoon 
huis, met een ruime zithoek met TV, ruime eethoek en open keuken (met 
aparte berging), en anderzijds een afsluitbare spelkamer (in functie van 
lawaai) met snooker- en pingpongtafel, tafelvoetbal, spelconsole enz. In 
leefgroep 1 ligt de spelkamer in het uitspringende volume van de oude 
grootkeuken, in leefgroep 2 op een mezzanine in het dak. In de andere 

leefgroepen maakt ze ruimtelijk deel uit van de open leefruimte, er en-
kel van gescheiden door een glaswand. Een kleinere extra zithoek kan 
functioneren als informele gespreksruimte. (De opdeelbaarheid in twee 
deelgroepen kan op verschillende manieren gebeuren: woonkamer vs. 
spelkamer, eethoek vs. zithoek enz.) Zoals elders veronderstellen we 
dat het roken buiten plaatsvindt hetzij in het overdekte inkomportaal. 
De nachtzones zijn rationeel opgevat. We vermijden L-vormige kam-
ers wegens moeilijk indeelbaar en minder overzicht vanaf de kamer-
deur. Ook de gangen hebben geen hoeken. Tussen de 11 slaapkamers 
worden telkens 4 natte cellen (2 doucheruimtes jongeren, 1 berging, 1 
douche- en wc-ruimte voor personeel) ingevoegd tussen gevel en gang. 
Een twaalfde kamer tegen de leefruimte fungeert als personeels- en su-
pervisieruimte, met toegang en raam naar dag- en nachtzone. Deze 
strategische ligging laat optimale visuele controle en beperkt de loopaf-
standen. Als deel van de nachtzone is ze discreet aanwezig in de dag-
zone. De 11e kamer is de veiligheidskamer met inpandige buitenruimte. 
Deze buitenruimte kan (net als de buitenruimte in het cellencomplex) 
slechts functioneren mits afspraken worden gemaakt met de geplaatste 
jongere. Er is immers geen akoestische afzondering mogelijk naar de 
binnenhof.   

De polyvalente ruimtes, (vooral) bestemd voor individuele therapie en 
bezoek, gesprekken met derden enz. krijgen ten opzichte van de leef-
groepen een zekere autonomie. Gesprekken kunnen hier plaatsvinden 
met een groter gevoel van privacy dan binnen de leefgroep. Bovendien 
kunnen deze ruimtes gebruikt worden door de verschillende aangren-
zende leefgroepen wat de flexibiliteit verhoogt. 
Tegenover de appartementen bieden de polyvalente zones een meer 
verticale en transparante ruimtelijkheid door middel van een vide, open 
trap en glazen wanden. (Het programma van de leefgroepen hebben 
we toegespitst op de echte woonfuncties, met voldoende ruimte voor 
ontspanning, om zo goed mogelijk een normale woonsituatie te bena-
deren. Samen met de bijhorende polyvalente ruimtes heeft elke leef-
groep minstens de gevraagde 650 m² vloeroppervlakte.)
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0    2    4    6    8   10m

Onthaal 
(met cellenblok, gelijkvloers)
1 Hoofdinkom
2 Ontvangstbalie (met monitoring)
3 Noodstroomgenerator
4 Doorgang naar bezoekersruimte
5 Berging bij ontvangstbalie
6 HS-cabine
7 Gespreksruimte
8 Voedingslokaal
9 WC personeel
10 (Buiten)doorgang tussen binnenhoven
    + toegang tot cellenblok
11 Gemeenschappelijke trap 
12 Polyvalente ruimte cellenblok
13 Celruimte
14 Inpandige buitenruimte

 
Sportruimte en medische dienst 
(verdieping)
15 Sportruimte
16 Bergzone
17 Kleedruimte sport met douches
18 Lokaal sportbegeleider
19 WC personeel
20 Doorgang personeel
21 Wachtruimte
22 Medische berging
23 Onderzoeksruimte
24 Medische dienst

 
Leefgroep 1 
(onthaalunit, gelijkvloers)
25 Inkomportaal 
26 Inkomhal met lockers
27 Zithoek (informele gespreksruimte)
28 Spelkamer
29 Eethoek
30 Berging
31 WC jongeren, bezoekers
32 Keuken

33 Zithoek 
34 Bureau opvoeders en  
     teamverantwoordelijke
35 Sanitair personeel
36 Slaapkamer (veiligheidskamer)
37 Berging, wasruimte
38 Douches jongeren
39 Veiligheidskamer (interne time-out 
     of reserve) met buitenruimte
40 Doorgang naar gemeenschappelijke
     ruimte, traphal met inkom leefgroep 2

 
Leefgroep 2 
(gesloten unit, verdieping)
41 Traphal / buitenruimte
42 Inkomhal met lockers
43 WC jongeren, bezoekers
44 Berging
45 Zithoek (informele gespreksruimte)
46 Keuken
47 Eethoek
48 Zithoek
49 Trap naar mezzanine met spelkamer
50 Bureau opvoeders en 
     teamverantwoordelijke
51 Sanitair personeel
52 Slaapkamer
53 Berging, wasruimte
54 Douches jongeren
55 Veiligheidskamer met buitenruimte

 
Gemeenschappelijke ruimte 
(kelder, gelijkvloers en verdieping)
56 Traphal en toegang tot
     gemeenschappelijke ruimte
57 WC personeel en derden
58 Berging
59 Vide en informele ruimte
60 Polyvalente ruimte
61 (Tuin)klassen
62 Engelse koer

Verdieping -1

Plattegrond dwarsvleugel
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Dwarsvleugel: onthaal en sportruimte



Dwarsvleugel: nachtzones leefgroep 1/2



0    2    4    6    8   10m

Plattegrond hoofdvleugel

Leefgroepen 3 t/m 6 
(half-open units 3 en 5 op gelijkvloers, 
half-open units 4 en 6 op verdieping, 
unit 4 kan functioneren als time-out unit)
63 Inkomportaal 
64 Inkomhal met lockers
65 Traphal naar inkom leefgroep 4 / 6 en
     verdieping 2

66 Zithoek
67 Eethoek
68 Keuken
69 Berging
70 WC jongeren, bezoekers
71 Zithoek (informele gespreksruimte)
72 Spelkamer
73 Doorgang personeel

74 Bureau opvoeders en 
     teamverantwoordelijke
75 Sanitair personeel
76 Slaapkamer 
77 Douches jongeren
78 Berging, wasruimte
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Gelaagd gevelaanzicht: raamholtes Gelaagd gevelaanzicht: klimop Gelaagd gevelaanzicht: bomen 

Oude en nieuwe materie 

Kenmerkend voor dit monument is de verschijningsvorm, de volumetrie 
en materialiteit van de schil: textuur en massa van het baksteenmet-
selwerk, de witte raamverdelingen, silhouet en tint van de dakschilden. 
Het is deze buitenkant, industrieel van origine en institutioneel van 
karakter, die werd beschermd. Net de grens tussen binnen en buiten, 
wat afsluit en doorlaat, met alle bijhorende symboliek. Bij nader toezicht 
blijkt de schil de getuige van talloze grote en kleine verbouwingen door-
heen de tijd. Deuren werden ramen en opnieuw deuren,  rondbogen 
werden ingevuld met metselwerk, één bouwlaag werd er twee, aanbou-
wsels afgebroken enz. Oude postkaarten tonen gevelmuren bepleisterd 
of beschilderd  of begroeid met klimop, en schrijnwerk geheel of ge-
deeltelijk in donkere kleur. Het imposante complex kan veel verdragen 
– bezit een historische duurzaamheid. En de onofficiële geschiedenis, 
die doorschemert in archiefstukken en patina, zit in de vezels van het 
erfgoed. De huidige opdracht schrijft hieraan een nieuw hoofdstuk. 
 
De gevels willen we volledig behouden zoals aangetroffen, op een 
puntsgewijze interventie na die de symboliek van het gebouw subtiel 
nuanceert. Het gaat om het weglaten of in gewijzigde vorm plaatsen 
van nieuwe ramen in die gevelopeningen waarachter zich buitenruimtes 
bevinden, inkom- en trapportalen en ademruimte bij veiligheidskamers 

en cellenblok. Het gevelvlak wordt er plaatselijk doorprikt – een venster 
wordt een holte – en het strenge aanzicht wordt wat vriendelijker. Ook 
stellen we voor om af en toe een deur symbolisch open te laten staan 
(en waar nodig een dieperliggende glazen deur introduceren), of een 
raam in te vullen met fijn staalgaas in plaats van glas voor de buiten-
ruimte van een veiligheidskamer of het cellenblok. Het zijn geen echte 
wijzigingen aan de gevel, maar eerder tekens van activiteit binnenin die 
lijken te ontsnappen aan hun institutionele karakter.  
Het materiaal blijft witgeschilderd hardhout en waar nodig (thermisch 
onderbroken) staalprofielen, met zo veel mogelijk behoud van secties 
en raamverdeling. De toepassing  van vaste of opengaande ramen 
is een complex maar cruciaal vraagstuk. Gevoelig omdat domeinen 
als uitbraakveiligheid, conservatie, onderhoud maar ook huiselijkheid 
hier samenkomen en afweging vergen. Elke poging tot huiselijkheid of 
geïndividualiseerd gebruik is echter gedoemd te mislukken in een ge-
bouw waar geen enkel raam open kan. Niettemin lijkt ons een oploss-
ing haalbaar en zeker de moeite waard om grondig te onderzoeken en 
bespreken. 
Daarnaast is het kale en rigide gevelaanzicht van nu geen noodzaak. 
Een gevel heeft als overgang altijd een impliciete diepte en gelaagdheid. 
Die kan explicieter worden zonder aan de gevel zelf te raken. Gevelbe-
groeiing (met klimop, wingerd of niet hechtende kamperfoelie of hop) 
verzacht het statische karakter. Grote bomen op de binnenhoven verst-

erken nog dit effect en veraangenamen het binnenklimaat met schaduw 
en beschutting. 
Binnen de gevels willen we de verschillende aankledingen en indel-
ingen verwijderen die zich als lagen in de tijd hebben geaccumuleerd 
en het interieur als het ware deden dichtslibben. Nog meer dan op de 
gevels heeft zich erachter een geschiedenis afgespeeld, woeliger en 
complexer dan buiten, van opeenvolgende transformaties, waaruit geen 
oorsprong meer te halen is, maar wel een structuur. We stellen voor het 
gebouw te ‘strippen’ tot op het bot en wat we aantreffen niet weer ver-
hullen achter een nieuwe vlekkeloze afwerking. Het blootgelegde skelet 
van diverse bouwjaren omvat de stalen kolommen en liggers, in situ 
gegoten betonnen vloerplaten, enkele oude draagmuren en het dak-
gebinte. 
De binnenbepleistering op de gevels en belangrijke oude dwarsmuren 
wordt verwijderd. In ruimtes waar men lang en (vooral) gedwongen ver-
blijft zijn de ‘binnengevels’ geen neutrale vlakken. Een nieuwe binne-
nafwerking (en –isolatie zou nadelen en bouwfysische risico’s behelzen 
zoals oppervlakteverlies, condensvorming enz. De aanpassingen aan 
de structuur zijn beperkt: hoofdzakelijk de nieuwe trappen en draag-
vloeren rond de atriums in de polyvalente zones in (geprefabriceerd) 
zichtbeton. In de hoofdvleugel behouden we de draagvloeren en de 
liggers maar vervangen we de centrale kolommenrij door een dubbele 
kolommenrij, om de centrale circulatie vrij te maken, in de nachtzone 



Interieur: inpandige buitenruimtes Interieur: vaste inrichting Interieur: losse inrichting

opgenomen in de wand, in de dagzone zichtbaar. (De fundering wordt 
plaatselijk aangepast.) In de dwarsvleugel wordt de betonribbenv-
loer zichtbaar. De nieuwe vloer op de begane grond herneemt er het 
oude peil behalve aan het onthaal waar hij aansluit op het maaiveld. 
De onthaalkern fungeert als tussensteun voor de ribbenvloer onder de 
sportruimte. De zoldervloer wordt opengewerkt in de sportruimte en de 
leefruimte van leefgroep 2. We behouden mits versteviging het karak-
teristieke dakgebinte. De mezzaninevloer voor de spelkamer/ontspan-
ningsruimte wordt lager gelegd voor meer vrije hoogte.
Het tonen van de oude structuur leidt volgens ons niet alleen tot 
een aangenamere binnenruimte, maar helpt ook het typische instel-
lingskarakter te vermijden. Het kan ervoor zorgen dat de kwaliteit van 
een ruimte minder gedicteerd wordt door de bestemming. Hierin schuilt 
ook het reconversiepotentieel van een oud fabriekspand en de aantrek-
king van de loft als woonomgeving. Spaarzaamheid in aankleding geeft 
op een eenvoudige manier een andere betekenis aan verschillende 
ruimtes, wat leidt tot leesbaarheid en respect in gebruik. Overdaad aan 
inerte, onderhoudsarme bekledingen zonder karakter of huiselijkheid 
(zoals volkern) daarentegen blijkt juist aan te sporen tot misbruik en 
vandalisme. 
De draagvloeren willen we als plafond zoveel mogelijk in het zicht laten 
en dus zo weinig mogelijk verlaagde plafonds gebruiken: kamers met 
beperkte oppervlakte krijgen zo meer volume en vormen een aange-

namer verblijfsruimte. Ventilatiekanalen en andere technische installat-
ies kunnen in gecontroleerde ruimtes eventueel in het zicht blijven tegen 
een hoog plafond. Dit komt ook de flexibiliteit op termijn ten goede. 
De vloeren worden langs boven neutraal afgewerkt met een naadloze 
bedrijfsvloer, met plaatselijk een accentuerende vloerafwerking zoals bv. 
een plankenvloer of tapijt. 

De vaste inrichting omvat o.m. de keukens, sanitaire ruimtes (kamer-
toilet, douches), inkomhallen en de inrichting van cellen. Dit zijn in de 
leefgroepen de zones met de meest uitgesproken en actieve woonbel-
eving: koken, baden, vertrekken en thuiskomen. Plekken met symboliek 
en educatief potentieel. Duurzaamheid is hier belangrijk in de materiaal-
keuze, maar ook huiselijkheid en herkenbaarheid. De keukens vatten we 
bij voorkeur op als eilanden in de leefruimte, open maar verzelfstandigd 
door een verhoogde vloer. We stellen voor om met hout te werken om-
dat dit duurzaam is in de zin van sterk en ecologisch, maar ook mooi 
verouderend en eenvoudig te onderhouden en herstellen. Bv. massief 
houten verlijmde panelen, geolied en deels geschilderd. Tegelvlakken 
in keuken en sanitaire ruimtes, in kleuren en zelfs motieven zoals thuis, 
verschillend in elke leefgroep. Samenspraak met begeleiders en jon-
geren kan hier een meerwaarde zijn. 
De inrichting van de cellen en veiligheidskamers staat hiermee in con-
trast. Zij representeren het strenge (correctionele) aspect van de instel-

ling en dienen vooral gericht op vandalismebestendigheid en kwetsuur-
vermijding. Vooral in roestvrij staal, eventueel aangevuld met vezelbeton 
of polyester.

De losse inrichting kan nog meer dan de vaste inrichting de huiselijke 
sfeer bepalen. Ook in de huidige toestand zijn de leefgroepen verschil-
lend ingericht en bemeubeld volgens de inzichten van begeleiders en 
(wellicht) jongeren. Een graad van invulling per leefgroep is volgens ons 
positief: het leidt tot een aangenamere, menselijkere en levendigere 
woonomgeving waarmee men zich makkelijker kan associëren. Het be-
meubelen kan een educatief project vormen. Denkbaar is een keuze uit 
meubels die typisch zijn voor jonge mensen: tweedehands meubilair 
(met wat vintage design), Ikea, maar ook goede stukken uit de huidige 
inrichting of iets dat de jongeren zelf hebben gemaakt of zelfs meege-
bracht. Dit stimuleert het vertrouwen. Voorkeur voor lichte stukken, niet 
te duur, die makkelijk kunnen worden vervangen of tegen een stootje 
kunnen.
De gemeenschappelijke polyvalente ruimtes moeten in zekere zin het 
beste van de instelling vertegenwoordigen. Ruimtes waar gasten worden 
ontvangen, ruimtes van dialoog met de buitenwereld en bezinning. Hier 
past een rustige, zakelijke, comfortabele en positieve sfeer. Houten en 
glazen scheidingswanden, vast tapijt en gordijnen, een zachte akoes-
tiek, sober maar kwalitatief meubilair specifiek voor deze ruimtes.
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Globale aanpak duurzaamheid 

Bij het opstellen van een energieconcept is het uiterst belangrijk dat 
maatregelen gecombineerd worden die complementair zijn met elkaar en 
die verenigbaar zijn met de specifieke bestemming en eigenschappen van 
het gebouw. Enkel op deze manier kan men een samenhangend en gepast 
concept op maat bereiken. Voor De Zande zullen de genomen maatregelen 
steeds moeten getoetst worden aan de eisen met betrekking tot de veilig-
heid van de jongeren en het personeel en het karakter van het gebouw als 
beschermd monument. Het uitgangspunt van het energieconcept is flexibi-
liteit. Praktisch betekent dit dat er gestreefd wordt naar een zeer grote mate 
van uniformiteit in de bouwkundige en installatietechnische oplossingen. 
Dit maakt mogelijk dat het gebouw in de toekomst met een minimale ins-
panningen kan aangepast worden aan veranderende noden.

1.Bouwkundig
De eerste pijler van het energieconcept is de reductie van de verwarmings-
vraag door het aanpakken van de gebouwschil. De grootste energiebespar-
ing die hier te realiseren valt is verbonden aan het vervangen van de huidige 
ramen (enkel glas!) door nieuwe houten ramen met hoogrendementglas 
(Ug=1,1W/m²K). Naast deze maatregel zal het volledige dak zeer goed 
geïsoleerd worden (U≈0,1W/m²K), alsook de vernieuwde vloeren op volle 
grond (U≤0,2W/m²K), ruimschoots beter dan de EPB-eisen vanaf 2014. 
Omdat het niet mogelijk of wenselijk is om de gevels langs de buitenzijde 
te isoleren wegens het karakter als monument en wegens de moeilijkheden 
verbonden aan binnenisolatie (koudebruggen, risico op vochtproblemen, 
inwendige condensatie, vorstschade e.d.), adviseren we om de buiten-
muren niet te isoleren. Het voordeel van deze keuze is dat de thermische 
massa van de muren beschikbaar blijft. Dit zorgt ervoor dat de massieve 
muren warmte opslaan en vertraagd afgeven, waardoor grote temperatu-
urschommelingen in de muren en de binnenruimtes voorkomen worden. In 
de zomer warmen de lokalen hierdoor niet te sterk op, met een verbeterd 
zomercomfort tot gevolg. Zeker in de slaapkamers is dit een niet te onder-
schatten voordeel. Door de vervanging van de ramen en het plaatsen van 
nieuwe dakisolatie zal ook de luchtdichtheid van het gebouw verbeteren. 
Dit zorgt voor een verdere reductie van de stookkosten en verbetering van 
het comfort (wegnemen van tocht). Het weglaten van binnenbepleistering 
op de buitenmuren heeft bij oude muren met deze muurdikte geen bedui-
dende impact op de luchtdichtheid (mits gezond en vol voegwerk en te 
meer bij toepassing van een binnenkaleilaag). De verduistering en zonnew-
ering wordt met elkaar gecombineerd aan de binnenzijde van het raam. 

2.Technisch
Vanuit ecologisch standpunt is de vervanging van de stookolieketels door 
condenserende gasketels een must. Om het rendement van deze nieuwe 
installatie zo hoog mogelijk te houden wordt gewerkt met een verlaagd 
temperatuursregime voor de radiatoren en kunnen de verschillende ver-
warmingskringen aangestuurd worden in functie van de activiteiten in het 
gebouw. Aangezien de vraag naar warmte voor sanitair warm water en ver-
warming aanzienlijk is, zal in het verdere ontwerp in detail berekend worden 
of de plaatsing van een WKK-installatie rendabel is voor de Zande. Ook kan 
in overleg met het bestuur in sommige ruimtes een lokale temperatuurrege-
ling worden voorzien voor een groter comfortgevoel. 
Op vlak van verluchting maakten we een beredeneerde afweging tussen 
de keuze voor ventilatiesysteem D (mechanische pulsie en extractie) en 
ventilatiesysteem C (toevoer via raamroosters en mechanische afvoer). 

Uiteindelijk adviseren we systeem C. De reden hiervoor is enerzijds kost 
gerelateerd, maar hangt anderzijds ook samen met het specifieke gebruik 
van het gebouw. Aangezien het gebouw een vast aantal gebruikers kent, 
die zich afhankelijk van het tijdstip in andere lokalen bevinden, is het uiterst 
belangrijk dat het ventilatiesysteem daarop inspeelt en het debiet aanpast 
aan de bezetting. Indien er met een vast debiet zou geventileerd worden, 
zou in de niet-bezette lokalen overgeventileerd worden met verspilling van 
elektrische ventilatorenergie en warmte tot gevolg. Door de keuze voor sys-
teem C met aanwezigheidssturing kan dit effect vermeden worden tegen 
een aanvaardbare meerinvestering. 
In een gebouw dat vooral gericht is op wonen kan het zomercomfort gereal-
iseerd worden met passieve maatregelen en is actieve koeling te vermijden. 
Naast de thermische massa en de zonwering wordt in het energieconcept 
de mogelijkheid geboden om extra koude te voorzien dankzij verhoogde 
nachtventilatie. Dit maakt het mogelijk om zonder het openen van ramen 
(bv. in de slaapkamers) toch de koelte van de nacht binnen te brengen.
Om het verbruik van water te beperken, zal het water van de bestaande 
hemelwaterputten gerecupereerd worden voor toiletspoeling. In functie van 
de grootte van deze putten zal bekeken worden hoeveel toiletten kunnen 
aangesloten worden. De prioriteit gaat uit naar de aansluiting van gemeen-
schappelijk sanitair aangezien dit frequenter gebruikt wordt. Het vergroten 
van de regenwateropslagcapaciteit en het gebruik van regenwater voor de 
douches (mits toepassing van de nodige zuiveringsmechanismen) zijn te 
overwegen opties. 

3.Materialen
In De Zande moet de duurzaamheid van de gekozen materialen, althans 
voor wat betreft de vaste inrichting, vooral beschouwd worden vanuit het 
standpunt van slijtvastheid en robuustheid. Materialen die hier goed op 
scoren zullen minder moeten vervangen worden. Dit criterium wordt dan 
ook als hoeksteen van het ontwerp gebruikt.

4.EPB en energieprestatie
De Zande valt binnen de context van de EPB-wetgeving onder de categorie 
‘Andere Specifieke Bestemming’. Dit betekent dat er geen E-peil voor dit 
project kan berekend worden. Toch kunnen we op basis van onze ervaring 
met gelijkaardige gebouwen stellen dat de voorgestelde maatregelen (bou-
wkundig en technisch) leiden tot een reductie van het energieverbruik met 
ongeveer 50%. Uiteraard kan het reële energieverbruik meten en vergelijken 
met het huidige

Verwarming en ventilatie

1.Uitgangspunten
De leefgroep is de omgeving waarin de jongeren het grootste deel van 
hun verblijf in de instelling doorbrengen en waar zowel huiselijke als ped-
agogische of therapeutische activiteiten plaatsvinden, individueel of in 
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groep.  De technische uitrusting kan in belangrijke mate ondersteunend 
werken door te zorgen voor een aangename, gezonde en huiselijke leef- 
en werkomgeving. In overleg met de opdrachtgever zal een inrichtings-
matrix opgesteld worden waarbij de vereisten en mogelijkheden per type 
lokaal verduidelijkt worden. Een eerste aanzet daartoe wordt hieronder 
weergegeven.  

2.Conceptkeuzes
Temperatuurbeheersing 
Door verbeteringen in de luchtdichtheid, de plaatsing van nieuwe ramen 
en de isolatie van de vloeren en daken zal de verwarmingsbehoefte sterk 
afnemen.  Daardoor kan bij gelijkaardige afmetingen van de radiatoren 
aan een veel lager temperatuurregime verwarmd worden en het rende-
ment van de nieuwe condensatieketels maximaal benut worden. Daar-
naast dient ook aandacht uit gaan naar het zomercomfort.  Op basis 
van dynamische comfortsimulaties zullen voorstellen uitgewerkt worden 
die minimaal energie verbruiken door maximaal aan te sluiten bij de 
kenmerken van het gebouw: een massief gebouw met hoge plafonds 
en een gemiddeld glaspercentage in de gevels.  Een mogelijkheid tot 
optimalisatie is nachtventilatie, waarbij de raamroosters groter worden 
gedimensioneerd. (Dit is desgewenst ook verenigbaar met het principe 
van gesloten ramen).
Ventilatie
Het ventilatieprincipe is erop gericht om met minimale ingrepen de lucht-
kwaliteit te verbeteren. In het te vernieuwen schrijnwerk worden natuurli-
jke luchttoevoerroosters onzichtbaar aangebracht achter de dagkant van 
de ruwbouw (monument).  De extractie gebeurt mechanisch door middel 
van een extractiegroep op de zolder via ventilatieroosters in de kamers, 
de sanitaire cellen, de keuken, de wasplaats. 
Beheer en onderhoud
De beste garantie voor een efficiënt beheer en onderhoud van de instal-
laties is eenvoud in concept en opbouw (Keep it simple).  In de leefruimtes 

wordt gebruik gemaakt van eenvoudige en begrijpelijke regelingen.  In 
de technische ruimtes zijn de regeling en installaties op een transparante 
manier gegroepeerd en gelabeld.  Voor de meer gevorderde functies 
van het regelsysteem wordt gebruik gemaakt van een gebouwbeheer-
systeem (GBS), waarin opnieuw dezelfde transparantie beoogd wordt 
in de visualisatie van het systeem en zijn functies. Het GBS zal de daar-
toe bevoegde personen toelaten om aan actieve energieopvolging te 
doen en om de installatie vanop afstand te beheren.  Het HVAC-systeem 
en het GBS zullen modulair opgevat zijn, met een luchtextractiegroep 
per twee boven elkaar gelegen leefgroepen, zodat een eenvoudig en 
leesbaar systeem ontstaat.  Hierdoor kan er ook op gefaseerde manier 
tewerk gegaan worden tijdens deze werf. Bij de vernieuwing van andere 
vleugels en/of campussen kan het systeem volgens dezelfde principes 
uitgebreid worden.  

Elektrische installaties

1.Uitgangspunten
Bij het concept van de elektrische installatie zal veel aandacht uitgaan 
naar de beveiligingsfuncties.  In overleg met de opdrachtgever zal een in-
richtingsmatrix opgesteld worden waarbij de vereisten en mogelijkheden 
per type van lokaal verduidelijkt worden.  Een eerste aanzet daartoe 
wordt hieronder weergegeven.  

2.Conceptkeuzes
Elektrische voeding
Er wordt voorzien in een noodstroomaggregaat voor het gebouw. Met 
de bouwheer zal besproken worden in welke mate van autonomie moet 
voorzien worden en welke gebruikers aangesloten zullen worden op 
noodvoeding. Door het herindelen van de vleugels dringt een herposi-

tioneren van de laagspanningsborden zich op. De borden zullen op een 
gelijkvormige wijze worden aangepast aan de moderne technieken en 
veiligheden. De borden worden voorzien van technologie voor energiem-
eting middels het gebouwbeheersysteem en sturing van energiekringen.  
De aanpassingen aan de laagspanningsborden en het voorzien van een 
nood-net, leiden tot een nieuw algemeen laagspanningsbord.
Verlichting 
De verlichting wordt steeds economisch uitgevoerd. Er wordt gebruik 
gemaakt van ledverlichting voor zover de stand van de technologie dit 
rechtvaardigt. Door toepassing van daglichtcompensatie ter hoogte van 
ramen en bewegingsdetectie wordt het energieverbruik teruggedrongen. 
In leefruimtes en kamers wordt verlichting voorzien die een aangenaam 
en huiselijk kader creëert. In de veiligheidskamers en de cellen heeft de 
vandalismebestendigheid een grote prioriteit. De verlichting zal in de cel-
len en de kamers centraal bediend worden door middel van een stuur- 
en controlesysteem. In functie van de tijd, daglicht, bezetting zal de ver-
lichting automatisch geschakeld worden.
Data
In een moderne leefomgeving is een draadloos netwerk niet langer 
ondenkbaar. In leefruimtes wordt voorzien in vaste datapunten, voor 
snelle datatransmissie. Door het Wifi netwerk is het niet meer nodig om 
vandalismegevoelige componenten (kabels, outlets) te plaatsen in de 
kamers. Het draadloos netwerk doet tevens dienst als telefonienetwerk 
(DECT) en lokalisatie. De bestaande netwerkinfrastructuur wordt geanaly-
seerd en aangepast aan de nodige grotere bandbreedte voor huidige 
internettoepassingen. Educatieve omgevingen kunnen worden uitgerust 
met multimediavoorzieningen, zoals beamer, scherm en smartboard.
TV aansluitingen
Enkel in de kamers en de leefruimtes wordt een tv aansluiting voorzien.

3.Veiligheidsaspecten 
Brandbeveiliging
Het gebouw zal beveiligd worden door een brandbeveiliging conform de 
norm NBN S21-100, rekening houdend met de toekomstige bepalingen 
van de Technische Commissie inzake dit aspect. In kamers en cellen 
met hoge vandalismegevoeligheid wordt voorzien in een aspiratiesys-
teem waarbij rook gedetecteerd wordt door aangezogen lucht in plaats 
van met klassieke rookdetectoren. Voor melding zal gebruik gemaakt 
worden van een omroep- en ontruimingsinstallatiesysteem met vandaal-
bestendige luidsprekers.
Toegangscontrole
De toegangscontrole wordt gegradueerd uitgevoerd naargelang de 
evolutie in het begeleidingstraject. Door middel van bepaalde autorisat-
iesleutels kan aan ruimten tijdelijk een hoger of lager beveiligingsniveau 
toegekend worden. Afhankelijk van de vandalismegevoeligheid worden 
de gebruikte componenten (bijvoorbeeld deurbeslag) vastgelegd.
Camerabewaking
Het bestaande camerabewakingssysteem wordt aangepast en uitgeb-
reid met kleuren IP-camera’s. Bijkomende camera’s zullen voorzien 
worden in de veiligheidskamers en gangen.
Veiligheidsvoorzieningen
Door middel van draadloos netwerk wordt voorzien in lokalisatie van per-
sonen. Waar nodig wordt de veiligheid verhoogd met anti-paniek druk-
knoppen en intercom. Deze voorzieningen worden gekoppeld aan het 
globaal omroepsysteem. 

Uitrusting

Stopcontacten - - - * Vandaalbestendige 

stopcontacten (inbouw)

* Centraal schakelbaar

Klassieke stopcontacten - -

Verlichting Vandaalbestendig Vandaalbestendig Vandaalbestendig * Vandaalbestendig

* Huiselijk uitzicht

* Vandaalbestendig

* Huiselijk uitzicht

Vandaalbestendig Klassieke verlichting

Verlichtingsbediening Vanuit centrale Vanuit centrale Vanuit centrale * Vanuit centrale

* Manueel

* Vanuit centrale

* Manueel

Vanuit centrale Vanuit centrale

Data / Telefonie - - - Wifi Wifi - Wifi

TV - - - TV aansluiting TV aansluiting - -

Brandbeveiliging Aspiratie principe Aspiratie principe Branddetectoren Branddetectoren * Branddetectoren

* Vandalismebestendige 

meldknoppen

Branddetectoren * Branddetectoren

* Vandalismebestendige 

meldknoppen

Toegangscontrole Slot Slot Badgebediening Badgebediening - Badgebediening -

Camerabewaking Vandaalbestendige 

camera

- Vandaalbestendige 

camera

- Camera - Vandaalbestendige 

camera

Veiligheidsvoorzieningen Omroep- en 

evacuatiesysteem

Omroep- en 

evacuatiesysteem

Omroep- en 

evacuatiesysteem

Omroep- en 

evacuatiesysteem

* Omroep- en 

evacuatiesysteem

* Anti-paniekdrukknop

* Intercom

* Persoonslokalisatie

Omroep- en 

evacuatiesysteem

* Omroep- en 

evacuatiesysteem

* Anti-paniekdrukknop

* Intercom

* Persoonslokalisatie

GangCel Kamer beveiligde 

unit

Veiligheidskamer Kamer Leefruimte Doucheruimte 



Raming

  VLOEROPPERVLAKTE
					     gelijkvloers	 2.304.00
					      verdieping	 2.142.00
					             kelder	    332.00
  Totale binnenvloeroppervlakte                                4.778.00 m2

  EENHEIDSPRIJS PER GEBOUWONDERDEEL
			       ruwbouw en afwerking
				              architectuur*	    908.00
					         stabiliteit	      60.00
				                technieken
				              	          HVAC	    110.00
					      elektriciteit	    182.00
					            sanitair	    100.00
  Totale eenheidsprijs per m²        	                         1.360.00 €/m²

  TOTALE BOUWKOST excl. btw en ereloon           6.498.080.00 €

  * Kost aanleg inkomplein inbegrepen.
  ** Eenheidsprijzen gestaafd door bestaande referenties.

Studiekosten

  Raming bouwkost				           6.498.080.00 €

  HONORARIUM
  Architectuur				        6,95%
  Stabiliteit				        0,90%
  Technieken				        2,00%
  Consultancy duurzaamheid en EPB	     0,15%

  Totaal honorarium ex btw      	   10,00%        649.560.88 €
  Totaal honorarium incl 21% btw		            785.968.66 €

  ERELOON PER VACATIE
  Architectuur: senior 90€/u, junior 70€/u, medewerker 55€/u.  
  Ingenieurs: senior 99€/u, junior 76€/u, medewerker 61€/u.

Planning en timing

FASE 1 – Voorontwerp: 60 werkdagen (na ondertekening overeen-
komst en overdracht nodige gegevens)
FASE 2 – Definitief ontwerp: 60 werkdagen (na goedkeuring 
voorontwerp)
FASE 3 – Uitvoeringsontwerp: 120 werkdagen (na goedkeuring 
voorontwerp)
FASE 4 – Controle op en uitvoering van de werken: 380 werkdagen

Kostenbeheersing

De werkwijze van het ontwerpteam focust zich hoofzakelijk op het 
minimaliseren van de risico’s op falen terwijl de waarde van het pro-
ject voor onze klant gemaximaliseerd wordt. Het team beschikt over 
een methodologie voor bouwprojecten die de verschillende fases van 
de volledige levenscyclus van het project nauwkeurig op elkaar af-
stemt en dit voor een breed spectrum aan gebouwtypologieën.
Een belangrijke parameter binnen het project management is het 
controleren van de geschatte kosten. Een veelvoorkomende oorzaak 
van budgetoverschrijding wordt veroorzaakt door het aanbrengen 
van laattijdige wijzigen binnen het project. De eerste stap in het ver-
mijden van deze kostoverschrijdingen dan ook het elimineren van 
hun ontstaan. Het ontwerpteam beschikt over een team van kostbe-
heerders die vertrouwd zijn met de meest courante prijzen van de 
markt. Deze kennis maakt het mogelijk een gedetailleerd en betrou-
wbaar kostenmodel te maken voor zowel het bouwproject als voor 
alle andere investeringskosten. Daarnaast wordt aan het ontwerpt-
eam ook vaak gevraagd om de prijzen van aannemers en andere 
partijen te controleren op marktconformiteit. Bijkomend voert het ko-
stmodelleringsteam ook haalbaarheidsstudies uit en kunnen zij com-
paratieve kostenstudies aanbieden voor alternatieve bouwmethodes 
zodat de klant steeds de meest optimale bouwmethode kan worden 
aangeraden. De doorgedreven kennis van het ontwerpteam stelt hen 
in staat om kostramingen te maken tijdens alle fasen van het ontwerp 
met kennis van de lokale trends en markt. 

Realisatieproces

De organisatie van het project gebeurt door een toegewijd project-
team. Binnen het projectteam worden aan ieder een bepaalde rol en 
verantwoordelijkheid toegekend. Volgend schema biedt een inzicht 
in de structuur die we voor dit project voorstellen.
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