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Het ontwerp dat voor u ligt tracht de traditionele – op ongelijkheid gebaseerde - relatie tussen overheid en burger 
en tussen werkgevers en werknemers te verbeteren, met als doel  communicatie en betrokkenheid in de breedste 
zin van het woord te bevorderen.

Het ontwerp tracht in de publiek toegankelijke delen van het gebouw het spanningsveld tussen veiligheid en privacy 
aan de ene kant en toegankelijkheid en openheid aan de andere kant te overbruggen. Het gebouw heeft door de 
graduale overgang tussen binnen en buiten een ingetogen maar toch open en laagdrempelig karakter. De keuze 
voor een archetypische dakvorm creëert een informele, warme uitstraling van een hyper modern en efficiënt kan-
toorgebouw. De foyer heeft een informeel karakter als ‘stedelijke huiskamer’ waarin cliënten worden opgehaald 
alvorens zij naar een spreekkamer gaan. Het einde van de ‘nummertjes cultuur‘. Toch blijft de sociale veiligheid ver-
zekerd door middel van helder overzicht en een duidelijke scheiding tussen front - en back office. 

De overheid presenteert zich als transparante en betrouwbare dienstverlener, als partner en adviseur van de burg-
er. Het gebouw is zeer efficiënt ontworpen en straalt dit ook uit, er is geen onnodige luxe in materialen maar wel 
overmaat in ruimte en goed natuurlijk daglicht op de werkvloer. Door inzet van duurzame, energiebesparende en 
modulaire bouwsystemen wordt er geld bespaart zowel in bouwkosten als in gebruik. Winst die ten goede komt aan 
de ruimtelijke kwaliteit en het comfort van de werkruimtes die gebaseerd zijn op de principes van het zg. ’nieuwe 
werken’.

Flexibiliteit, dubbel ruimte gebruik en differentiatie in gebruik staan centraal.  Informele ontmoeting en communi-
catie zijn de kernbegrippen voor de interactieve werkomgeving van 21ste eeuw. Een visueel open en verbonden 
gebouw  is een voorwaarde.



1. contextueel ontwerp
 een ensemble creëren

Het ontwerp ontleent zijn identiteit aan de bestaande kwaliteiten van 
de omgeving en tracht deze te versterken. Wij noemen dit contextueel 
ontwerpen.

Versterking van het ensemble
Het landschapsontwerp is opgedeeld in ‘buitenkamers’ door bestaande 
en nieuw te bouwen stenen muren en gebouwvolumes. Het ontwerp 
versterkt deze identiteit door het sluitstuk te vormen van het ensemble 
van gebouwen en muren rond het Beukenplein. 

Buitenkamers
Een landschapsmuur wordt doorgetrokken  in de gevel van het OCMW 
en creëert zo de noodzakelijke privacy voor de wachtruimte in de foyer 
en versterkt de intimiteit van het Beukenplein. Tegelijkertijd ontstaat een 
zachte overgang tussen binnen en buiten en een vriendelijke zitbank 
aan de plein zijde. 

De Beuk als hart van het ensemble
De grote ingekaderde gevelopeningen van het OCMW richten zich 
vanaf elke verdieping op de monumentale beuk en creëren een 
natuurlijk levend schilderij.

Fusie van oud en nieuw
De bestaande gebouwen rond het Beukenplein, gekenmerkt door 
een moderne gebouw met horizontale geleding (Marseille) en een 
klassiek gebouw met verticale geleding (Venetië) worden verenigd in 
het nieuwe OCMW gebouw. De zadeldakvorm wordt doorgezet en 
gecombineerd met moderne bandramen en de rode baksteen is een 
bindend materiaal.
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1. contextueel ontwerp
 geschaald naar de omgeving

Schaalverkleining en menselijke maat
Het gevraagde programma volume is deels ondergrond 
geplaatst waardoor een zadeldak kan worden toegepast. 
Hiermee zoeken we aansluiting bij de goothoogte van gebouw 
Venetië en Marseille.Zo onstaat aansluiting bij de schaal van 
omliggende gebouwen en een menselijke maat. Het  gebouw 
oogt kleiner, ‘huiselijker’ en komt vriendelijker en daarmee 
toegankelijker over.

venetië OCMW marseille

h=6.8m

venetië OCMW marseille

h=6.8m

Marseille      Venetie OCMW

dwarsdoorsnede

gevraagd volume: 3 lagen + halve kelder voorgesteld volume: 2 lagen + kap + gehele kelder
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langsdoorsnede

Impressie noordgevel: personeelsingang



2. publiek raakvlak 
 een heldere functionele zonering

de overheid: van formeel instituut tot ‘open huis’

plattegrond kelder, schaal 1:200

frontoffi ce vs. backoffi ce: heldere scheiding van functies en routes

i

i

publiekpersoneel

groei

groei

gelijkvloers kelder 

Het publieke karakter van het gebouw is een belangrijk kenmerk van de 
opgave. Hierin ontstaat een spanningsveld tussen laagdrempeligheid en 
klantvriendelijkheid aan de ene kant en veiligheid en privacy aan de andere 
kant. Dit spanningsveld vormgeven was ons belangrijkste doel.

Organisatie en routing
We hebben het ‘raakvlak’ tussen publiek en personeel zo helder en 
laagdrempelig mogelijk gemaakt, met maximale sociale controle. De routing 
van het personeel is compleet gescheiden van het publiek. Hierom is de 
raadzaal dichtbij de inkom, in de kelder geplaatst. De personeelsinkom heeft 
een directe, logische relatie met de verdiepingen terwijl de begane grond en 
een deel van de kelder in dienst staan van de cliënten.

Laagdrempelige dienstverlening
De uitstraling die gevraagd is kenmerkt zich door laagdrempeligheid 
en dienstbaarheid (zie hoofdstuk 1). De overheid representeert zichzelf 
niet langer als een instituut dat boven de burger staat, maar als sociaal 
knooppunt: als partner van de burger. Het interieur van de foyer is daarom 
vormgegeven als ‘informele stadswoonkamer’, georganiseerd rond een 
open haard als symbool van warmte en zorg. Multimedia ondersteunen 
de informatievoorziening. Net als in moderne bankfi lialen wordt de client 
persoonlijk opgehaald uit de wachtruimte en begeleid naar een van de 
spreekkamers. Wellicht het begin van het einde van de nummertjes en loket 
cultuur.

Veiligheid en sociale controle
Het secretarie is strategisch gelegen zodat men overzicht heeft over entree, 
wachtruimtes, spreeklokalen, loketten en de trap naar de raadzaal. De 
spreeklokalen zijn gedeeltelijk van glas en in geval van nood kan personeel 
vluchten naar de naastgelegen lokalen.
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controle en sociale veiligheid

PRODUCED BY AN AUTODESK EDUCATIONAL PRODUCT
PR

O
D

U
C

ED
 B

Y 
A

N
 A

U
TO

D
ES

K
 E

D
U

C
A

TI
O

N
A

L 
PR

O
D

U
C

T
PRODUCED BY AN AUTODESK EDUCATIONAL PRODUCT

PR
O

D
U

C
ED

 B
Y A

N
 A

U
TO

D
ESK

 ED
U

C
A

TIO
N

A
L PR

O
D

U
C

T

plattegrond gelijkvloers, schaal 1:150
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2. publiek raakvlak 
 ruimtelijke uitwerking

informele stadswoonkamer in de publieke foyer:

Open haard en sofas creëren informele, laagdrem-
pelige sfeer.  ondersteunende elementen:
infomuur, ‘selfhelp’ brochurewand, openbare 
Computerstations met internet.  Receptie/sec-
retariaat heeft visuele controle over de gehele 
ruimte. Vanuit de foyer is er een visuele verbinding 
met de vergaderruimte op de eerste verdieping



raadzaal in de kelderverdieping :

De vide geeft de zaal extra verlichting en                    
ruimtelijke kwaliteit. De zaal is direct verbonden 
met de foyer zodat de bezoeker geen toegang tot 
het kantoorgedeelte heeft. Op deze verdieping 
bevindt zich ook de bibliotheek en het archief die 
eventueel in de toekomst getransformeerd kun-
nen worden tot multifunctionele ruimte. De kelder 
heeft een aparte toegang van buiten. 



3. het nieuwe werken
 het kantoor van de 21ste eeuw

Op de twee verdiepingen vindt men het administratieve gedeelte van 
het gebouw. Er is gevraagd om 52 werkplekken met ruimte voor groei 
ondersteund door vergaderruimtes en facilitaire functies. We hebben deze 
verdiepingen ingericht volgens de onderstaande uitgangspunten van het 
zogenoemde ‘nieuwe werken’.

Flexibiliteit = duurzaamheid
De facilitaire functies zijn zoveel mogelijk gecomprimeerd in de kern 
waardoor er een maximale indelingsvrijheid bereikt is op de werkvloer langs 
de gevel. Deze open ruimte is volledig aan te passen aan de wensen van de 
gebruikers zoals een kantoortuin, cellenkantoor of combinatiekantoor. Het 
ontwerp biedt de kans voor de organisatie om te veranderen en te groeien 
in de toekomst, er zijn hiervoor drie zones aangewezen. Daarnaast is de 
kelder zo ontworpen dat het archief in de toekomst omgezet kan worden tot 
kantoorruimte.

Ontmoeting = communicatie
Alle horizontale en verticale routing bevindt zich in en rond de kern. Aan 
de continue looproutes vindt men plekken voor formele ontmoetingen 
(vergaderen) en informele ontmoetingen (koffi eapparaat, repro, lounge). 
Doodlopende gangen zijn vermeden. Op deze manier ontstaat er een open, 
sterk verbonden organisatie waarin samenwerken wordt gestimuleerd. 
Deze openheid wordt nog eens versterkt door de zichtlijnen tussen de 
verdiepingen door middel van vides en trappen.

Gevarieerde werkplekken
Op elke verdieping vindt men ideale werkcondities voor de verschillende 
activiteiten die zijn gevraagd. Er zijn landschapskantoren aan de rustige 
achterzijde, cellenkantoren aan de kopgevels met uitzicht op de kerk of het 
park en vergaderruimtes met prachtig uitzicht op de monumentale beuk. 
Ook is er de mogelijkheid om in de kantine te werken, de informele sfeer 
bevorderd de werkprestaties.

minimale kern, maximale vrije ruimte ruimte voor groei van de organisatie

de toekomstige 
digitalisering van 
het archief creëert 
nieuwe ruimte in 
kelder met eigen 
opgang

 ontsluiting en routing 

ontmoeten en vergaderen fl exibiliteit: variatie in open 
en gesloten werkplekken

+2

+1

-1
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Mogelijke indeling ruimte:
A sociale dienst
B voorzitter, secretaris, coördinator
C fi nanciële dienst
D thuiszorgdienst
E personeelsdienst, ICT
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plattegrond eerste verdieping, schaal 1:150

plattegrond tweede verdieping, schaal 1:150



3. het nieuwe werken
 impressies van de werkomgeving

Licht, ruimte en comfort:

Visuele verbindingen tussen de informele werkvloer 
en vergaderruimtes op de eerste verdieping en de 
publieke foyer op gelijkvloers vormen een open en 
interactieve omgeving. Door middel van glazen 
schuifdeuren kan de ruimte desgewenst verder 
worden ingedeeld.



dubbel ruimtegebruik:

De grote kantine op de tweede verdieping is op te delen in 
twee zones.  Een deel kan daardoor op geschikte moment-
en gebruikt worden als vergader -en presentatieruimte. 
(Aaneengsloten ook geschikt voor nieuwjaarsrecepties en 
conferenties). Hierdoor ontstaat intensief en multifunction-
eel gebruik van het gebouw. Aan de oostzijde bevindt zich 
het dakterras met een schuifbaar dakraam en uitzicht op 
de monumentale beuk. In gesloten toestand ontstaat een 
aangename wintertuin. 



4. betaalbaar-duurzaam bouwen
 structurele opbouw en speciale technieken
Duurzaam bouwen

Er wordt in dit ontwerp een combinatie gemaakt tussen 3 strategieën t.a.v. 
duurzaamheid: 
1: energiebesparing door zuinige duurzame installaties extra isolatie (3 dubbele 
beglazing) en slim gebruik van natuurlijk daglicht en nachtventilatie.  
2:  gebruik van duurzame en natuurlijke materialen waar mogelijk binnen het 
budget
3: het faciliteren van duurzaam gebruik d.m.v. akoestisch en visueel comfort, 
toekomstbestendigheid en aanpasbaarheid gebouw door heldere function-
ele zonering en slimme circulatie.

Duurzame – energiebesparende speciale technieken

De speciale technieken zijn afgestemd op niveau E60 /K35.
 
Er wordt gebruik gemaakt van energiezuinige en duurzame installaties : 

>  verwarming, koeling via gasabsorptiewarmtepomp, type lucht/water
>  ventilatie systeem D met warmteterugwinning (opstelplaats in kelder)
>  natuurlijke nachtventilatie met intrede verse lucht via opengaande 
 luiken en/of ramen aan de rand van het gebouw en afvoer warme  
 lucht via opgaand luik en/of raam in het dak.
> regenwateropvang en hergebruik ervan voor toiletspoelingen en  
 eventueel gebruik om groenzones buiten te besproeien,
> sanitaire installatie, waarbij het kraanwerk tijdsgestuurd en zelfsluitend 
 is, dus waterbesparend,
> elektrische installatie met aandacht voor energiezuinige verlichting,  
 zowel op het vlak van de keuze van de verlichtingstoestellen als op  
 het vlak van sturing van de verlichtingsinstallatie of maw. het gebruik  
 ervan.

Verwarming / koeling :

Een cascadeopstelling van modulerende, condenserende absorptiegas-
warmtepompen wordt voorgesteld voor aanmaak verwarming en koeling.
De absorptiegaswarmtepomp is gekwalificeerd als klasse A+++ in het classifi-
catiemodel voor verwarmingssystemen dat werd opgesteld door de Europese 
commissie.  Deze toestellen zorgen voor een besparing van 40% op de jaarlijkse 
verwarmingskosten en zorgt dus ook voor tot 40% minder CO2-uitstoot.
Ongeacht de buitentemperatuur blijven de vermogens beschikbaar dit in 
tegenstelling tot de gewone lucht/water warmtepompen waarbij bij koude 
buitentemperaturen een afzonderlijke extra gasketel of elektrische weerstand 
bijgeplaatst moet worden om de extra warmteverliezen te kunnen compens-
eren. Het verwarmingsvermogen kan moduleren tussen 50 en 100%, zodat een 
optimaal comfort gegarandeerd kan worden.

Ventilatie :

Het voorgestelde ventilatiesysteem is systeem D met warmterecuperatie via 
warmtewiel.  De voorkeur hier voor systeem met warmtewiel omdat een sys-
teem met platenwarmtewisselaar als recuperatie-element de lucht constant
 ontvochtigd.  

Hierdoor wordt de omgevingslucht na verloop van tijd droog en oncomforta-
bel.  Een afzonderlijk bevochtigingssysteem is dan noodzakelijk om opnieuw 
aanvaardbare vochtgehaltes te creëren in de werkzones. plafond/gevel 
weggewerkt. Daarnaast verlopen de kanalen voornamelijk via de      centrale 
koker naar alle verdiepingen. Hierdoor zijn geen valse plafonds nodig! Dit be-
spaart geld en onnodige verspilling van ruimte en materiaal. 

De kanalen worden op slimme wijze in de kern opgenomen en visueel 
in hoplafond/gevel weggewerkt. Daarnaast verlopen de kanalen voor-
namelijk via de centrale koker naar alle verdiepingen. Hierdoor zijn geen 
valse plafonds nodig! Dit bespaart geld en onnodige verspilling van ruimte 
en materiaal. Ter compensatie van het geluidsabsorberende vermogen 
van valse plafonds krijgen  de prefabbeton vloeren een bijzondere rulle af-
werking aan de onderzijde. In combinatie met luchtfilterend en geluidsab-
sorberend tapijt geeft dit voldoende akoestische kwaliteit. Voor de geslo-
ten burelen wordt verse lucht binnengebracht in de ruimte zelf, afzuiging 
kan via doorstroom naar de gang via doorstroomrooster in deur of wand. 

Tevens wordt nog gebruik gemaakt van nachtventilatie via opengaande ra-
men, zowel op de zijwanden als via de dakvensters.
In bureelgebouwen moet de ventilatie in principe enkel werken tijdens de 
werkuren.  Buiten de werkuren kan de nachtventilatie zijn werk doen om de 
binnenruimtes zonder toevoeging van energie verder af te koelen op basis 
van een natuurlijk gecreëerde luchtstroom (schoorsteeneffect).  Dit bespaart 
energie. Het thermisch vermogen van de massa van de draagstructuur (beton 
en kalkzandsteen) is hier behulpzaam.

Raamopeningen in combinatie met zonwerend 3-dubbele beglazing en in-
cidentele zonwering zijn zo geplaatst dat er maximaal daglicht toetreding is 
zonder dat dit lijdt tot oververhitting van de binnenruimte. De vraag naar kun-
stlicht is zo gereduceerd. De zuid-west en oost gevel hebben een extra diepe 
gevel met terugliggende glasvlakken en screens. De west-noord gevel heeft 
extra smalle raamopeningen waardoor de zon in de zomer pas tegen het 
einde van de werkdag,  om 17 uur binnenvalt. Licht zonwerend glas volstaat 
daarom hier.

Sanitaire installaties

Regenwateropvang is voorzien in combinatie met het hergebruik van het 
opgevangen regenwater voor het spoelen van toiletten, urinoirs en buiten-
muurkranen. Alle kraanwerk op wastafels ed. zijn van het type ‘waterbespar-
end en zelfsluitend’, zodat geen stadswater verspild kan worden.
Waterbesparend = geldbesparend.

Elektriciteit – Verlichting 

Het verlichtingsplan wordt ontworpen met bijzondere aandacht voor lich-
ttechniek, lichtrendement en energiebesparing zowel wat het type ar-
matuur betreft als van de sturing van het toestel of een groep toestel-
len.  Tevens wordt er een eenheid tussen de verlichting en het bouwwerk 
nagestreefd zodat beide elkaar aanvullen en versterken.Dimbaar en 
daglichtsturing waar wenselijk en budgettair verantwoord.wAanwezig-
heids- of bewegingssturing in ruimtes waar geen constante bezetting is. 

Structurele opbouw

Funderingen: 

De vloer van de kelderkuip wordt geconcipieerd als een algemene funder-
ingsplaat. De kelderwanden worden uitgevoerd in zichtbaar blijvende, dub-
bele premuren. Gezien de hoge grondwaterstand dient er voorafgaandelijk 
bemaald te worden. Om de aanwezige bomen geen schade te berokkenen, 
dient er een deel van het opgepompte water gebruikt te worden als bevloei-
ing. Als de uitvoering van de kelder in het najaar gestart wordt, kan de bema-
lingsperiode tot een minimum beperkt worden.  Een zone van minsten 4 meter 
rond de kruin van de monumentale beuk mag niet bereden/geroerd worden. 
Hier moet in de bouwplaats inrichting rekening gehouden worden. Verdichting 
van de grond kan de wortels beschadigen.

Bovenstructuur: 
De structuur is geconcipieerd als een massiefbouw.  Voor de vloerelementen 
wordt gewerkt met geprefabriceerde betongewelven,  welke overspannen 
van de dragende centrale kern naar de buitengevels. Voor het dragend me-
tselwerk wordt kalkzandsteen gebruikt. Een belangrijke eigenschap hiervan 
is de grote druksterkte. Hierdoor kunnen vooral op de onderste bouwlagen 
de muurdiktes gereduceerd worden in verhouding met klassiek snelbouw me-
tselwerk.  Naast deze sterkte eigenschap bieden de grote metselblokken het 
voordeel snel te bouwen. Door de hogere volumemassa heeft kalkzandsteen 
ook een betere geluidsisolatie en warmteaccumulatie dan snelbouw metsel-
werk. De ‘ademende’ eigenschap is bovendien bevorderlijk voor een goede 
vochtregulering en draagt bij tot een gezond leefklimaat.  De kleinere penant-
en tussen de ramen worden als geprefabriceerde betonnen kolommen voor-
zien. Bij de structureel concept is getracht maximaal gebruik te maken van 
geprefabriceerde  en zichtbaar blijvende structurele elementen. Behalve de 
ter plaatse gestorte funderingsplaat, opstort van de premuren en druklaag op 
de betongewelven, dient er bijna niets op de werf geconstrueerd te worden. 
We krijgen aldus een quasi ‘droge’ bouwwerf. Op de werf dienen geen com-
plexe bekistingen voorzien te worden waardoor er op uurlonen van arbeiders 
kan bespaard worden. Op deze manier wordt het bouwproces aanzienlijk 
beperkt en is daardoor een belangrijke bron van efficiëntie en kostenbeheers-
ing.

gasabsorptie warmtepomp



6. organisatie planproces en kwaliteitsbewaking
 

A ORGANISATIE PLANPROCES

Het proces is op te delen in twee hoofdfasen, resp. het plan proces en 
het  bouwproces (de werffase). Voor deel 1 denken wij ca. 1 jaar nodig 
te hebben , inclusief vergunningen. Voor deel 2 ca. 15 maanden.

Volgende termijnen worden als streefdoel vooropgesteld vanaf toewi-
jzing van de architectuuropdracht maar zijn in samenspraak met het 
opdrachtgevend bestuur te verwerken in een gedetailleerde pro-
cesplanning:

• Opmaak van definitief ontwerp: 30 werkdagen

• Opmaak van bouwaanvraagdossier: 40 werkdagen

• Opmaak van aanbestedingsdossier: 60 werkdagen

• Nazicht van aanbestedingsdossier door opdrachtgever en verwerk-
ing opmerkingen: 10 werkdagen

• Nazicht offertes en gunning van de werken: 10 werkdagen na open-
ing van de offertes

• Werfopvolging, nazicht rekeningen en opleveringsverslagen naar 
gelang vordering van de werken.

• Termijn voor afleveren van de vergunning door de vergunnende 
overheid: 85 (+30 in geval van openbaar onderzoek) kalenderdagen.

• Termijn voor indienen van offertes: te bepalen door opdrachtgevend 
bestuur: +/- 30 kalenderdagen.

• Termijn tussen gunning en start van de werf: te bepalen in samen-
spraak met opdrachtgevend bestuur en aannemer: +/- 60 kalender-
dagen

Termijn voor uitvoering van de werf:  te bepalen in samenspraak met 
opdrachtgevend bestuur: +/- 300 werkdagen

Uitgedrukt in kalenderdagen wordt volgende planning als streefdoel 
gesteld vanaf toewijzing van de architectuuropdracht:

• Start opdracht tot publicatie van aanbesteding: +/- 250 kalenderda-
gen

• Publicatie aanbesteding tot start van de werken: +/- 100 kalender-
dagen

• Werffase tot voorlopige oplevering: +/- 460 kalenderdagen (te beki-
jken ifv afstemming op onderwijsactiviteiten en eventuele faseringen).

B KOSTEN-KWALITEITSBEWAKING EN COMMUNICATIE

1. Inleiding

Volgende filosofie vormt de visie op de organisatie van het ontwerp- en bou-
wproces. 
Centraal staat het creëren van optimaal gebruikersnut met als kenmerken 
functionaliteit en technische en architecturale kwaliteit.  De basis hiervan 
wordt gevormd door de keuze van het ontwerpteam, waarbij gestreefd 
wordt naar een ruime kennis van en ervaring met de bouwtechniek in al 
haar facetten: 
stedenbouw 
architectuur 
stabiliteit / constructies 
speciale technieken / technische installaties 
veiligheid 
en 
de specialisatie op het gebied van kosten- en procesbeheersing. 

Juist de gelijkwaardige benadering van al deze disciplines staat borg voor 
een optimaal resultaat. 

Volgende uitgangspunten worden aangehaald betreffende de bewaking 
van de kwaliteit en de duurzaamheid van het gebouw: informatie, verant-
woordelijkheid en structuur. In essentie moet de omschreven aanpak leiden 
tot een optimale sturing van ontwerp tot ingebruikname.

2. Kwaliteitsbewaking

2.1 Projectinformatie

Bij aanvang van het ontwerp dient gestart te worden met een duidelijk Pro-
gramma van Eisen. Na toekenning van de opdracht zal het PvE in overleg 
tussen de verschillende overheden en gebruikers enerzijds en het ontwerp-
team, als adviseur anderzijds, verder uitgewerkt worden tot een definitieve 
versie. Dit PvE geeft dan de uitgangspunten weer voor de procesbegeleiding 
vanaf de definitiefase tot en met de uitvoeringsfase.

2.2 Taken, verantwoordelijkheden en bevoegdheden

Belangrijk tijdens het hele project zijn de juiste taakomschrijvingen voor de 
verschillende partijen binnen het ontwerp- en latere bouwteam.
Ten gevolge van het samenwerkingsverband tussen de architect en Uitvo-
erend architect, binnen de architectuuropdracht, ontstaat er een automa-
tische controle en nauwe wisselwerking tussen de beide bureaus. 
Het splitsen van enerzijds de taken van de architect - ontwerper en ander-
zijds de taken van de architect - uitvoerder laat een verhoogde concen-
tratie en optimalisatie binnen de respectievelijke verantwoordelijkheden en 
deelaspecten toe. Meer bepaald de taak van kosten- en procesbeheersing 
wordt als specifieke taak geformuleerd van Uitvoerend architect en wordt 
als dusdanig als volwaardige discipline behandeld. 

2.3 Structuur

Tijdens de verschillende fases wordt de communicatie tussen de actoren 
geregeld binnen specifieke vergaderingen. Alle leden van het ontwerpteam 
zijn van bij het begin betrokken in het proces. 

De architect leidt en coördineert tijdens het voorontwerp en de fase van de 
aanvraag van de stedenbouwkundige vergunning. De andere leden van 
het ontwerpteam adviseren het architectenbureau, elk binnen hun domein. 
Zij lichten verschillende ontwerpopties door met betrekking tot constructieve 
en bouwtechnische logica, consequenties voor de technische installaties, 
impact op de bouwkost en de uitvoeringstermijn. 

Tijdens de meer technische fase van het uitvoeringsontwerp wordt een 
samenwerking aangegaan met een lokale architect. Een ervaren projectle-
ider (uitvoerend architect), geassisteerd door een projectassistent staat in 
voor de opmaak van het uitvoeringsdossier, in nauw overleg met de archi-
tect, en voor de coördinatie van de andere leden van het ontwerpteam. 
Zij sturen de verschillende adviseurs aan om binnen de gestelde planning, 
en voor het gestelde budget een coherente bundel aanbestedingsdocu-
menten op te maken. 

Uitvoerend (lokale) architect heeft een ruime ervaring in zowel openbare 
aanbestedingen als commerciële bouwprojecten en zal de bouwheer tech-
nisch en administratief begeleiden. 

Ook tijdens de uitvoering blijft de projectleider van Uitvoerend architect de 
centrale figuur binnen het ontwerpteam. Hij neemt de technische verant-
woordelijkheid tijdens de bouwfase en laat zich, waar nodig, bijstaan door de 
andere adviseurs van het ontwerpteam. Hij detecteert te verwachten prob-
lemen en blijft deze een stapje voor, beheert door middel van de vorder-
ingsstaten en overzichtelijke meer- en minwerkentabellen het bouwbudget 
en dwingt waar nodig beslissingen af om de gestelde planning niet in het 
gedrang te brengen. 

Afhankelijk van de fase worden volgende vergaderingen voorgesteld als in-
strument om het proces in goede banen te leiden. 

Voorontwerp en bouwaanvraag 

Projectteamvergadering 
Voorzitten en opmaak verslag: architect 
Leden: bouwheer en architect 
Inhoud: programma, ontwerp en bouwbudget 

Ontwerpteamvergadering 
Voorzitten en opmaak verslag: architect 
Leden: architect, Uitvoerend architect, ingenieurs, adviseurs en veilighe-
idscoördinator 
Inhoud: technische en stedenbouwkundige haalbaarheid van het ontwerp, 
bouwkost, planning 



Uitvoeringsontwerp 

Projectteamvergadering 
Voorzitten en opmaak verslag: architect 
Leden: bouwheer, architect en Uitvoerend architect 
Inhoud: ontwerp, bouwbudget en aanbesteding 

Ontwerpteamvergadering 
Voorzitten en opmaak verslag: Uitvoerend architect 
Leden: architect, Uitvoerend architect, ingenieurs, adviseurs en veilighe-
idscoördinator 
Inhoud: opmaak en afstemming aanbestedings- en uitvoeringsdossiers, 
bouwkost, planning 

Uitvoering 

Projectteamvergadering 
Voorzitten en opmaak verslag: architect 
Leden: bouwheer, architect en Uitvoerend architect
Inhoud: vordering der werken en betaling, evaluatie meerwerken 

Bouwvergadering 
Voorzitten en opmaak verslag: Uitvoerend architect 
Leden: bouwheer, architect, Uitvoerend architect, ingenieurs, adviseurs, 
veiligheidscoördinator en aannemer 
Inhoud: voorbereiding en evaluatie uitslagdocumenten, voorbereiding, 
evaluatie en bijsturen uitvoering, opvolgen bouwplanning 

3. Kostenbewust bouwen 

De budgetcontrole in ontwerpfase gebeurt steeds door een kostenram-
ing van het ontwerp te evalueren ten opzichte van het bouwbudget.  
Tijdens de uitvoeringsfase wordt de evolutie van het aanbestedingsbe-
drag tot de eindafrekening gedetailleerd uitgelijst in een overzichtelijke 
spreadsheet. Deze geeft weer wanneer de meer- en minwerken werden 
aangevraagd en wanneer het beslissingsmoment valt om ze goed- of af 
te keuren. 

3.1 Voorontwerp en bouwaanvraag

Het voorontwerp en het ontwerp voor de bouwaanvraag worden bud-
gettair geëvalueerd aan de hand van een elementenraming. Deze 
elementen worden opgebouwd aan de hand van m² en m³ bouwele-
menten. Lijnvormige elementen worden als percentage van de totale 
bouwkost bijgeteld. 

De eenvoudige opmaak van deze elementraming maakt het mogelijk 
elke ontwerpbeslissing ook op budgettair vlak te evalueren. 

De opbouw van de elementen gebeurt in overleg met de verschillende 
adviseurs. Zij sturen het architectenbureau om op een rationele manier 

met de bouwtechnische randvoorwaarden om te gaan. De evenwaardig-
heid van de verschillende leden van het ontwerpteam maakt de technis-
che en budgettaire logica even hoog staan aangeschreven als vormelijke 
of conceptuele randvoorwaarden. 

Er wordt uitgegaan van 5% onvoorziene kosten in elke verdere ontwerpfase 
en 5% onvoorziene meerwerken in de uitvoering. 

3.2 Uitvoeringsontwerp

Het uitvoeringsontwerp wordt budgettair geëvalueerd aan de hand van 
een gedetailleerde raming gebaseerd op de volledige meting. De eenhe-
idsprijzen worden berekend aan de hand van recente aanbestedingen in 
vergelijkbare projecten. 

Elke adviseur maakt binnen zijn domein de aanbestedingsdocumenten. 
De goedgekeurde ramingen van de vorige fases zijn de leidraad voor deze 
studies. Indien, ondanks voorafgaande betrokkenheid van alle adviseurs, 
een deelbudget ontoereikend blijkt bij de detailstudie wordt in onderling 
overleg geschoven tussen de verschillende deelbudgetten (vb de bud-
getten structuur, technische installaties, …). 

Belangrijk daarbij is opnieuw de evenwaardigheid van de verschillende 
leden van het ontwerpteam. In functie van deze gelijkwaardigheid ont-
vangt elk lid van het ontwerpteam ereloon berekend op de totaalkost van 
het project. Geen enkele adviseur heeft er baat bij dat het aandeel van 
zijn studie een grotere hap dan nodig neemt uit het bouwbudget. Zinloze 
overdimensionering van bouwelementen wordt hierdoor uitgesloten. 

Er wordt uitgegaan van 5% onvoorzien in de uitvoering. 

3.3 Uitvoering

Tijdens de uitvoering wordt de evolutie van de vordering en verrekeningen 
geëvalueerd tijdens de kostenvergadering, waarin naast de leden van het 
projectteam ook de afgevaardigden van de aannemer zetelen. 

Uitgaande dat er steeds een aantal onverwachte elementen opduiken 
tijdens een bouwproces wordt in de kostenramingen tijdens de ontwerp-
fases steeds een percentage opgenomen om deze onvoorziene kosten in 
rekening te brengen. 
Op elk tijdstip van het bouwproces zal de bouwheer inzicht kunnen krij-
gen over het gebruik van deze reserve. De ervaring van het ontwerpteam 
maakt het ook mogelijk om, door vroegtijdig problemen te detecteren en 
aan te pakken, zinloze meeruitgaven te vermijden. Zodoende kan de re-
serve beperkt worden. 

4. Bewaking uitvoeringstermijn aannemer

4.1 Tijdens het ontwerp 

Verschillende ontwerpopties worden door de architect, geadviseerd 
door zijn adviseur doorgelicht. Dit gebeurt met betrekking tot de con-
structieve en bouwtechnische logica, consequenties voor de technische 
installaties, etc. Van deze elementen wordt steeds de impact op de bou-
wkost en de uitvoeringstermijn bekeken. 

4.2 Tijdens de aanbesteding 

Het allerbelangrijkste om de uitvoeringstermijn van de werken te kunnen 
garanderen is het werken met een kwalitatieve, goed georganiseerde 
hoofdaannemer.  Deze hoofdaannemer moet de organisatie van de 
werken in tijd en ruimte en de coördinatie tussen de verschillende neven- 
en/of hoofdaannemers op zich nemen. 

Wij bekijken steeds, in overleg met de bouwheer, de aanbesteding te 
organiseren in bijvoorbeeld twee rondes, volgens het principe van de 
beperkte openbare aanbesteding.  Door middel van de kwalitatieve 
selectiecriteria’s (referentieprojecten, voorstelling bouwonderneming, 
voorstelling projectteam en –verantwoordelijken, voorstelling vaste on-
deraannemers, …) worden een beperkt aantal aannemers toegelaten 
tot de openbare aanbesteding. Of er wordt gewerkt middels de proce-
dure van de openbare aanbesteding zonder voorselectie.

4.3 Tijdens de uitvoering 

Zowel tijdens de projectteamvergadering (+bouwheer) als tijdens de 
bouwvergadering (+ontwerpteam en aannemer) zet Uitvoerend archi-
tect de planning op de agenda. 
Hier wordt de opvolging en bijsturing van de uitvoeringsplanning bekek-
en. 
Belangrijker echter is dat Uitvoerend architect permanent te verwachten 
problemen detecteert en deze een stapje voor blijft. Hierdoor kunnen zij 
pro-actief beslissingen afdwingen waar nodig om de gestelde planning 
niet in het gedrang te brengen. 


