Open Oproep 2015 B

OCMW Rijkevorsel

Gedeeltelijke reorganisatie en uitbreiding van de campus 17 juni 2011




Open Oproep 2015 OCMW Rijkevorsel

Gedeeltelijke reorganisatie en uitbreiding van de campus 17 juni 2011

1 Stedenbouwkundige analyse

2 Sociaal huis: opties

3 Transformatie centraal dienstblok
4 Uitbreiding serviceflats

5 Circulatie op het terrein

6 Terreinaanleg

7 Leefruimte en buitenruimte

8 Sociale woningen

Plattegronden, doorsneden en gevels Sociaal Huis
Werkproces

Ontwikkelingskader

Referentieprojecten




Optie 1

Optie 2

2 Sociaal huis: opties

Aan de hand van drie voorbeelden geven we een overzicht van het verrichte onderzoek.

Alle opties hebben natuurlijk een uitbreiding van de oostelijke vleugel met 4 kamers. Dit is compact opgevat
om de groene buitenruimte maximaal te houden, (zowel de private buitenruimte voor de afdeling zelf als de
naastliggende publieke passage.) We stellen voor de garage met 3 standplaatsen te verwijderen (en toe te
voegen aan de nieuwe parkeerruimtes of elders op te nemen, zie later). Op deze manier onstaat een buitenruimte
aan 3 zijdes open. De verpleegpost bevindt zich nu strategisch tussen de collectieve binnen- en buitenruimte,
maar beperkt zo ook enigszins de relatie tussen binnen en buiten. Deze post kan behouden blijven (centraal in
de vergrote collectieve binnenruimte), maar ook verplaatst bvb. tegen de centrale kern aan.

Daarnaast is ook de verbouwing en uitbreiding van het centrale dienstblok in elke optie aan de orde. In opties
1 en 2 kan deze uitbreiding (bvb. refter personeel) in principe ook opgenomen worden in het Sociaal huis.

Optie 1: verbouwing en uitbreiding administratief gebouw

Aangezien de kantoren van het administratief gebouw deel uitmaken van het programma van eisen voor het
Sociaal huis ligt het voor de hand als eerste dit scenario te onderzoeken.

Dit kan op verschillende manieren gebeuren. Het bestaande volume kan op compacte wijze uitgebreid worden
naar boven met één en deel van een tweede extra bouwlaag. Het kan ook ombouwd worden door een groter
volume op de begane grond. De kostprijs van deze opties hangt hoofdzakelijk af van de graad van verbouwing
van het bestaande volume. Daarnaast dient telkens de fysieke verbinding met de serviceflats gemaakt te
worden op niveau 0 of +1 (overdekt of met een binnengang).

De gelijkvioerse uitbreiding impliceert een lastige circulatiekruising van enerzijds de verbinding naar de
serviceflats en anderzijds de toegang tot de laad- en loszone vanaf de straat. Ook de doorwaadbaarheid van
het terrein wordt hierdoor beperkter. Om deze redenen geven we deze optie hier niet weer.

De hier getoonde optie vertrekt grotendeels van behoud van het bestaande gebouw, met een minimale
verbouwing van de centrale zone onder het hoogste dak, en voorziet een uitbreiding daarbovenop. De uitbreiding
kan opgevat worden als een poortgebouw tot het terrein en vormt meteen ook de link met de serviceflats. Een
nadeel van deze optie is dan weer dat vele sociale en publieke functies, en vooral de polyvalente ruimte, zich
op de verdieping(en) bevinden en dus minder toegankelijk en laagdrempelig zijn.

Optie 2: nieuwbouw ter vervanging van administratief gebouw

Het administratieve gebouw is in het verleden reeds verbouwd. Van het oorspronkelijke karakter zijn enkel
het volume en de gevels behouden gebleven, de indeling van de binnenruimtes is volledig veranderd. De
cultuurhistorische waarde is beperkt. Verder heeft het een aantal bouwfysische problemen (o.a. niet waterdicht
en vermoedelijk ongeisoleerd dak). Met een opperviakte van 601m?2 is het niet echt compact ingevuld. Het
programma van eisen stuurt aan op een integratie van de drie verschillende diensten administratie, sociale
dienst en LDC. Verirekkende van deze overwegingen lijkt het behoud van het administratieve gebouw tot
weinig kwalitatieve en relatief dure resultaten te leiden. Dit scenario vertrekt dan ook van een vervangende
nieuwbouw die een optimale en compacte vertaling kan zijn van het programma van eisen: de begane grond
als een uitnodigend en laagdrempelige ruimte waar voornamelijk de sociale en publieke ruimtes zich bevinden.
Het bouwproces van dit scenario is relatief eenvoudig. De kostprijs hier is natuurlijk sterk afhankelijk van de
opperviakte nieuwbouw. Deze optie biedt bovendien geen geintegreerde fysieke verbinding met de service
flats.

Optie 3: transformatie centraal dienstblok

Opties 1 en 2 definiéren een duidelijk hoofdgebouw aan de zijde van het Prinsenpad en geven het terrein als
het ware een voor- en achterkant. Ze verruimen echter ook de bestaande gebouwencluster en liggen, ondanks
hun fysieke verbinding met de serviceflats, verder af van het logistieke centrum (met onder meer de keuken).
Deze fysieke verbinding conditioneert ook het laden en lossen en de toegang tot het dienstblok. Het is ook een
vrij moeilijke (diagonale) verbinding met potentieel een bezwarende impact op de toekomstige extra flats op de
eerste verdieping (ook de peilverschillen op +1 zijn lastig).

In onze zoektocht naar de meest geschikte locatie voor het Sociaal huis willen we ook onderzoeken op welke
manier het dienstblok zich laat aanpassen en uitbreiden naar het programma van eisen. Het gegeven dat een
gedeelte van de dienstruimtes toch dient verbouwd en uitgebreid te worden, vormt een eerste argument. In
de huidige situatie lijkt het ontwerp van het dienstblok onvoldragen. Zijn strategische centrale ligging heeft




Optie 3

daarentegen een groot stedenbouwkundig potentieel: uitbreidbaar tot een hoofdgebouw dat midden op de
site van alle zijden zichtbaar is, een logistiek-organisatorische verbinding met de serviceflats (en het rusthuis)
die conceptmatig is geintegreerd, de gemeenschappelijke (dienst)ruimtes in het programma van eisen die
gemakkelijker bereikbaar en combineerbaar zijn (waaronder natuurlijk ook de technische ruimte).

Het concentreren van het programma hier geeft bovendien extra mogelijkheden voor toekomstige
ontwikkelingen aan de noordkant van het terrein. Het administratieve gebouw (of de locatie ervan) kan op
termijn op verschillende manieren ingevuld worden. In het bijzonder geeft het ruimte voor parkeerplaatsen aan
de straat i.p.v. midden op de campus en een kwalitatievere ontwikkeling van de sociale woningen (zie verder).
Een bijkomend voordeel: het bestaande administratief gebouw kan blijven functioneren tijdens de werken.
Deze ultieme optie verhoogt de globale compactheid van het gebouwencomplex (kleinere footprint). Het
peilverschil op niveau +1 kan opgevangen worden in de verbinding naar de gangenstructuur van de serviceflats.
Uiteraard vergt de naburigheid van het laden en lossen en de inkom van het gebouw een behoedzame en
zorgvuldige architecturale uitwerking. Ook de serviceflats in de directe nabijheid van het dienstblok verdienen
de nodige aandacht (bezonning, privacy). Verder is het uit bouwkundige en financiéle overwegingen belangrijk
om de graad van de interne verbouwing in de hand te houden.

Deze drie opties hebben we ook vergeleken op het viak van financiéle haalbaarheid en subsidieerbaarheid
aan de hand van een dynamisch rekenmodel, waaruit we hier een simulatie geven voor elke optie. We hebben
getracht deze vergelijking zo eerlijk en onbevooroordeeld als mogelijk op te stellen. Wellicht de belangrijkste
conclusie die uit deze vergelijking kan getrokken worden is dat alle drie de opties financieel haalbaar kunnen
gemaakt worden, eris m.a.w. niet één optie die op dit vlak een significant voordeel biedt. Wel toont het dynamisch
rekenmodel goed aan dat het eindresultaat bij elke optie sterk kan schommelen onder invioed van vrij kleine
wijzigingen van bepaalde parameters. Op het vlak van subsidieerbaarheid zijn twee dingen opmerkelijk. Ten
eerste komen wij voor alle opties een lager subsidiebedrag uit dan dat in de projectdefinitie wordt aangehaald.
We vinden hiervoor geen duidelijke verklaring. Ten tweede is het totale subsidiebedrag afhankelijk van de
mate waarin je programmaonderdelen als subsidiabele functies benoemt. Dit wijst dus op een onzekerheid die
wellicht maar uitgeklaard kan worden bij voorlegging van het dossier aan VIPA.

Zoals gezegd, toont deze vergelijking volgens ons aan dat alle drie de opties financieel haalbaar kunnen zijn.
We kunnen dus een keuze maken op basis van inhoudelijke en kwalitatieve criteria.

Globaal genomen lijkt ons optie 3, transformatie centraal dienstblok, zeker op de middellange tot lange termijn
het meest aangewezen. Naast de zeer grote compatibiliteit met het programma van eisen kan deze optie
volgens ons ook de stedenbouwkundige knelpunten en de blinde viek op het terrein oplossen. Deze optie
legt als het ware de vinger op de wonde, en transformeert daardoor de campus. Ze biedt de kans om een
volwaardige groene buitenruimte te ontwikkelen en tegelijk een intensiever bouwprogramma (en dit ongeacht
zone F).




Bestaande toestand

3 Transformatie centraal dienstblok

Het huidige dienstblok bestaat uit 2 delen, een dienstzone aan de noordkant en een polyvalente (eet)ruimte voor
het rusthuis aan de zuidkant. De dienstzone met dienstingang en laad- en loszone is uiteraard niet toegankelijk
voor cliénten en bezoekers, en straalt dit ook uit. De eetruimte geeft weliswaar uit op een binnentuin met
zuiderterras; de beslotenheid en gebrek aan (visueel) contact met de buitenwereld beperkt echter in grote mate
de functionaliteit. We stellen voor het dienstblok aan te passen op de begane grond en uit te breiden met een
tweede bouwlaag.

Begane grond
De structuur van de begane grond wordt grotendeels behouden en verbouwd. De ‘achterkant’ van de laad- en

loszone krijgt een nieuw gezicht en wordt de inkom van het Sociaal huis. De westelijke flank wordt publiek
doorwaadbaar gemaakt door de gang naar de serviceflats een verdieping hoger te leggen. We stellen voor de
ruime polyvalente ruimte van het rusthuis te gebruiken voor het Sociaal huis.

Het lijkt ons essentieel om de meer publieke functies, in het bijzonder die van het LDC, op de begane grond
te voorzien en op een laagdrempelige manier toegankelijk te maken. Daarnaast laat het ook toe om allerlei
synergieén te creéren tussen verschillende diensten, zonder hun eigenheid te schaden. Het doel is collectieve
ruimtes te ontwikkelen met een gradatie in privaat en publiek karakter. Het ontwerpvoorstel toont een aantal
voorbeelden hiervan maar kan natuurlijk nog aangepast worden aan de eisen van de bouwheer.

Mits het voorzien van de personeelsruimtes op de verdieping, een aantal ruiloperaties met voornamelijk
dienstfuncties en een beperkte herindeling in de zone rond de inkom van het rusthuis wordt het bijvoorbeeld
mogelijk extra ruimte te voorzien voor een eetkamer voor het rusthuis (als compensatie voor de oorspronkelijke
polyvalente ruimte als eetkamer). Deze ruimte kan via een schuifwand afgesloten worden van de polyvalente
ruimte, zodat de relatie tussen beide naar wens kan ingesteld worden. (Concept maaltijden: elke afdeling heeft
zijn eigen eetkamer. We stellen voor, zoveel als mogelijk, aan elke cliént de keuze te laten waar hij of zij de
maaltijd benut.) Op dezelfde manier voorzien we een kleinere polyvalente ruimte (oorspronkelijk voorzien in de
entreezone van het rusthuis) in het Sociaal huis op de begane grond om ook een gebruik door derden mogelijk
te maken. De wasserette (die we niet publiek veronderstellen) en de berging vuil linnen vinden op hun beurt
plaats in het rusthuis zodat ook meer bergruimte (ca. 24 m?) ontstaat in het dienstblok.

Verder wordt het stooklokaal, de keuken en zijn aanverwante functies integraal behouden.

Het logistieke centrum van het gebouwencomplex bevindt zich op deze manier in de directe nabijheid van het
Sociaal huis. Verder wordt de laad- en loszone dieper gemaakt zodat het mogelijk wordt om de dienstvoertuigen
(type lichte vrachtwagen) beschut te parkeren. Door de verbindingsgang met de serviceflats op te tillen komt er
een passage vrij midden doorheen het gebouwencomplex en de campus. Het verwijderen van de entreemuur
aan het rusthuis maakt het potentieel open en publieke karakter van de nu besloten buitenruimte compleet.
Het terras van de polyvalente ruimte krijgt het strategische zicht op de Helhoekweg (ter vervanging van de
zitbanken langs de entreemuur).




Begane grond

Verdieping

Verdieping
Op de verdieping voorzien we kantoorfuncties voor de administratieve en sociale dienst (incl. personeel LDC),

spreekhoeken, personeelruimtes en de overige gemeenschappelijke ruimtes.

Centraal op de verdieping worden de meer besloten dienstfuncties ondergebracht, zoals sanitair, kleedruimtes,
archief, verticale circulatie, waar nodig zenithaal verlicht. Rond deze centrale kern ligt een rondgang.

Het vloerpeil van de verdieping (4,10 m boven de begane grond) geeft een 360° panorama over het terrein.
Raadzaal en vergaderzaal kunnen gecombineerd worden tot één ruimte (en op dezelfde manier gebruikt
worden als de polyvalente ruimtes op de begane grond). Beide hebben zicht op de kerktoren.

Voor de bovenbouw wordt gebruik gemaakt van een lichte draagstructuur, met de hoofddraaglijnen boven
de gelijkvloerse draagmuren. Een lichte structuur , (houtskeletbouw ligt wellicht het meest voor de hand),
is voordelig om verschillende redenen: het leent zich goed tot prefabricatie en modulering, is een droge en
snelle bouwmethode, de ruimteverdeling is flexibel en aanpasbaar op termijn, goede thermische isolatie en
vochtregulering, hoge duurzaamheid.

Het dienstblok transformeert in een Sociaal huis dat optimaal toegankelijk is. Door zijn diagonale ligging en
hoogte op het terrein is het zichtbaar vanaf de Helhoekweg en het Prinsenpad. Dit concept voor het Sociaal
huis zorgt dan ook voor een uitgesproken oriéntatiepunt. De verschillende gebruikers en bezoekers komen tot
in het hart van de site en geven er zo een extra dimensie aan. Op deze manier maken we maximaal gebruik
van het potentieel van de terreinbezetting door de bestaande infrastructuur. Het geheel is uiteraard volledig
rolstoeltoegankelijk.

uuu.,..,,.."

LDC Schoten, Osar architecten: uitstraling LDC Ten Kerselaere: publieke LDC De Waterspiegel Gent,
polyvalente ruimte op de begane grond ‘binnenstraat’ met kapsalon noArchitecten: groene uitstraling



Serviceflats

4 Uitbreiding serviceflats

Het is de bedoeling op korte tot middellange termijn het gebouw met de serviceflats uit te breiden met een
verdieping boven de noordelijke vieugel (waarop nog niet werd gebouwd). In het programma van eisen is een
uitbreiding voorzien met een tiental serviceflats. Naast deze uitbreiding boven de noordelijke vieugel kunnen er
desgewenst ook nog maximum drie serviceflats gebouwd worden boven de smalle zuidoostgerichte vieugel.
Deze uitbreidingsoptie met 14 serviceflats laat eventueel toe om een andere bestemming te geven aan een
of meerdere serviceflats op de begane grond tegenover het Sociaal huis. (Voorbeeld: extra fietsenstalling
of containerruimte, stalling dienstvoertuigen.) Deze drie oostgerichte flats kijken nu uit op een doodlopende
steeg met daartegenover de keuken in het dienstblok. Het ontwerpvoorstel voor het Sociaal huis voorziet een
meer communicatieve bouwschil en het openen van de steeg tot een centrale passage door het gebied. Deze
veranderingen verslechteren op zich niet de ligging van deze flats. (De occasionele passant vormt wellicht een
welkome afwisseling.) Ook de bezonning blijft vrij goed. Door de oriéntatie en breedte van de steeg krijgen de
flats van maart t.e.m. september de voormiddagzon van 9u30 tot 13u.

Aan het westelijke uiteinde is er desgewenst nog de mogelijkheid tot een exira flat op de verdieping, bvb. met
een kleine gemeenschapsruimte eronder.

De materialisering en de situering van de raamopeningen van het Sociaal huis dient met de nodige zorg te
gebeuren, onder meer om te veel inkijk te vermijden. Ook de buitenaanleg en de uitwerking van de laad- en
loszone dient met de nodige zorg te gebeuren. Een mogelijke benadering is een gevelconcept dat voorzien
is op begroeiing door klimplanten, bij voorkeur niet hechtende soorten zoals Bosrank, Wilde kamperfoelie of
Wijnrank. In een dergelijk concept kan de openheid en geslotenheid van de gevel (van binnen en van buiten
uit) op een gelaagde en variabele manier uitgewerkt worden. (Steunraster en begroeiing kunnen bvb. al dan
niet voor een raamopening doorlopen.)

De gevelbehandeling van de uitbreiding van de serviceflats vergt een grondige studie. Duidelijk is dat hierbij
rekening moet worden gehouden met de vorige uitbreiding, waarvan de materiaalkeuze sterk contrasteert met
die van de eerste fase.

Tuinhuis met te begroeien gevel,
Tham&Videgard Arkitekter, Stockholm

‘ groen gordijn ) klassieke tuinmuurbegroeiing




bestaande circulatie

nieuwe circulatie

5 Circulatie op het terrein

In de bestaande toestand is de buitenruimte voornamelijk ingericht in functie van de toegankelijkheid met de
auto. Enigszins contradictorisch hierbij is dat de brandweg aan de zuidzijde van het terrein geen doorgang
toelaat tot het Prinsenpad, zoals ook de toegangsweg voor de aanleunwoningen niet toelaat het terrein verder
op terijden. Het gevolg is een weginfrastructuur hoewel die vooral door zacht verkeer wordt gebruikt. Daarnaast
is er weinig variatie in wandeltrajecten, zoals reeds aangegeven, en hebben veel buitenruimtes het karakter
van een doodlopende steeg (zoals ook de besloten binnentuin geen verdere verbinding heeft met andere
buitenruimtes).

We stellen voor om de circulatie op het terrein op termijn anders op te vatten. Eerst en vooral lijkt het ons
aangewezen het geheel prioritair in te richten in functie van de voetganger (en fietser). Het gemotoriseerd
verkeer heeft weliswaar toegang tot de verschillende entrees maar moet ook meteen via een lus vlot terug
weggeleid kunnen worden naar de openbare weg. De centrale passage langs het dienstblok en de uitbreiding
van het terrein aan noord- en zuidkant (zone F) maken ook een grotere en meer gevarieerde doorwaadbaarheid
mogelijk doorheen het terrein (voor cliénten, personeel en derden). Door op een beperkt aantal plaatsen
bijkomende actieve toegangen te creéren tot de serviceflats (eerder dan louter viuchtdeuren) wordt het ook
mogelijk de binnengangen te betrekken bij de doorwaadbaarheid van het terrein en definitief doodlopende
paden (en gangen) te vermijden. De nodige brandwegen kunnen op een meer discrete manier gematerialiseerd
worden (door middel van gewapende grasnetten, grasbetontegels of soortgelijk materiaal als verbreding van
een wandel- of fietspad). Ook de opritten kunnen op dezelfde manier in opperviakie (en breedte) beperkt
blijven en een meer informele uitstraling krijgen door een geleidelijke overgang van verhard naar onverhard.
De entreeweg tot het rusthuis kan in de toekomst wellicht wat opschuiven naar het westen (afhankelijk van zone
F), op een wat grotere afstand van het rusthuis.

Fietsenstallingen (in een sobere en discrete vormgeving) kunnen gemakkelijk verspreid ingepland worden
waar nodig.

grasbetontegels




bestaande
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6 Terreinaanleg

De prominente ‘textuur’ op het terrein is die van verharde oppervlakte, zoals gezegd voornamelijk in functie van
hetgemotoriseerd verkeer. De beplanting daarentegen wordt gedomineerd door een sokkel van ondoordringbare
hagen, die weliswaar de privacy van de terrassen van de gelijkvioerse serviceflats garanderen. Bijkomend
vormen hogere hagen ook een dikke en vernauwende groenzoom rond bebouwing of perceelsgrenzen.
Naast het gevoel dat de buitenruimte een restruimte is (en kijkgroen eerder dan verblijfsgroen) belemmert de
combinatie van verharding en vakbeplanting de beleving van de campus als een aangename en royale groene
parkruimte, een potentieel dat wel aanwezig is.

Het huidige beplantingsconcept is consequent maar ontbreekt variatie, vooral betreedbare groene ruimte en
visuele transparantie. Het ontwerpvoorstel met het centrale Sociaal huis laat toe op termijn meer open ruimte
te creéren op de plaats van het bestaande administratieve gebouw. We stellen voor de parkeerruimtes op
een compacte manier te voorzien langs de openbare wegen aan weerszijden van het terrein (waaronder de
bestaande parking langs de Helhoekweg) en de ruimte in het binnengebied autoluw te maken. Het betrekken
van bijkomende percelen aan de zuidkant (zone F) biedt natuurlijk extra mogelijkheden in de toekomst.

Op dit ogenblik voorzien we de volgende capaciteit: langs de Helhoekweg is de bestaande parking uitbreidbaar
tot 18 plaatsen; in zone F kunnen er op termijn vermoedelijk nog 14 bij; langs het Prinsenpad lijken ons 38
plaatsen haalbaar. In totaal dus ca. 56 tot 72 plaatsen. (Momenteel zijn er 51 parkeerplaatsen. De opgegeven
parkeerbehoefte is 64. Gemeentelijke documenten geven geen verdere duidelijkheid. Gezien de voorbarige
gegevens verdient de parkeerbehoefte dus zeker een grondigere studie in de toekomst.) Optie 3 laat daarnaast
toe om tussentijds rond het administratieve gebouw op een compacte manier 24 plaatsen onder te brengen.

bestaande en te behouden groenelementen
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De groenzones rond de serviceflats en de oostzijde van het rusthuis zijn voldoende kwalitatief om te behouden,
mits hun formele karakter enigszins in te snoeren en ze toegankelijk te maken waar ze de openbare ruimte
raken. In tegenstelling tot de private buitenruimte, als uitsnijdingen uit de hagensokkel, vatten we de publiek
toegankelijke paden op als informele, meer open toegangen tot het terrein. Er kan, o.a. door een eenvoudige,
kostbesparende aanpassing van het groenbeheer, een overgang worden gemaakt van het bestaande
formele karakter naar een meer informeel, gevarieerd en open groen. (Mogelijke soorten, naast grassen:
Kruipend zenegroen, Eikvaren, Bosaardbei, Bloedooievaarsbek, Penningkruid.) Naast en in contrast met de
onderbegroeiing stellen we voor om op strategische plaatsen enkele grotere bomen (zowel in stamomtrek bij
aanplant als in volwassen hoogte) bij te planten, die op vrij korte termijn de onmisbare derde dimensie aan
de site geven. Deze bomen zullen de belevingswaarde van de buitenruimte reeds op korte termijn merkbaar
verbeteren: seizoensovergangen en veranderende lichtinval in het bladerdek zijn direct beleefbaar voor
bewoner, verzorger en bezoeker. Verschillende boomsoorten laten toe informele plekken te creéren die de
ruimte diversifiéren. Mogelijke (inheemse) soorten: Tamme kastanje, Zoete kers, Wilde lijsterbes, Ruwe berk,
Ratelpopulier, Ruwe iep, Gewone esdoorn, Eenstijlige meidoorn. Het plantmateriaal kan ook uitnodigen tot
een actievere beleving van de buitenruimte, bvb. door vruchtdragende soorten te planten (druiven, kersen,
bosaardbeien werden al genoemd). Ook een moes- of kruidentuin kan in dit concept geintegreerd worden.

Deze maatregelen kunnen bijdragen tot een grotere dieptewerking en toegankelijkheid van de buitenruimte.
Het landschap van het terrein heeft dan ook het potentieel te transformeren in een parkzone (enigszins naar
het model van de oude Amerikaanse campus) met een grotere ecologische kwaliteit, dat door zijn ruime
oppervlakte en nabijheid tot het centrum van Rijkevorsel ook een bijdrage kan leveren op gemeentelijk niveau.
(Luchtfoto’s tonen de campus momenteel niet als een groene ruimte, terwijl het wel zou kunnen.) Net zoals het
Sociaal huis en de toekomstige sociale woningen een diverser publiek zullen aantrekken, kan de parkachtige
kwaliteit van het landschap, met inachtname van de nodige veiligheid en privacy op specifieke plekken, de site
uit zijn gepercipieerde isolement trekken en tegelijk functioneren als een aangename en discrete ‘voorkamer’
voor de zorgfuncties op de site.

onderhoudsvriendelijke onderbegroeiing

campus met verspreide bomen




7 Leefruimte en buitenruimte

Het bestaande gebouw is niet compact, het ligt breed uitgespreid over het terrein. Het masterplan biedt een
uitgesproken kans om dit gegeven op termijn beter te benutten door de relatie tussen binnen en buiten te
versterken. Verschillende leefruimtes hebben momenteel geen toegang tot een buitenruimte. De serviceflats
op de verdieping kunnen echter alsnog voorzien worden van een terras met een onafhankelijke draagstructuur
(als een tafel). Een twee meter diep terras biedt reeds een flexibele private buitenruimte en geeft bijkomend
beschutting aan het terras eronder, zonder te veel licht af te nemen.

(Referentie: project Nieuwerkerckeplein met galerijen en verdiepte terrassen. Door de minimale afstand van de
galerij tot de gevel blijft lichtinval mogelijk op de verdieping eronder.)

Ook de collectieve ruimtes van het rusthuis liggen gespreid over het gebouw maar benutten niet de potentieel
rijke ervaring van het terrein. We doen opnieuw verschillende voorstellen bij wijze van voorbeeld.

De polyvalente ruimte is zuidgericht, het terras heeft zicht op de Helhoekweg en is ook gemakkelijk bereikbaar
vanaf het Prinsenpad. De enigszins besloten buitenruimte biedt hier een zekere beschutting van de meer
openbare gedeeltes van de omliggende parkruimte. De eetkamer van het rusthuis kan hierop aansluiten. De
woonkamer iets verderop is dichter bij de straat gelegen, een ruimer contact (grotere gevelopening) laat meer
avondlicht toe en biedt zicht op een toekomstige groene ruimte (zie verder). (Referentie: woning met raampartij
als een verbindende holte.)

Een andere mogelijke iets meer beschutte inplanting voor de eetkamer (of andere polyvalente ruimte) lijkt
ons (mits het verplaatsen van de huidige kantoorfuncties) de zuidoostelijke binnenhoek van het rusthuis. De
goede bezonning en luwe omgeving (halverwege het oostelijke pad langsheen het gebouw) lijken hiervoor
zeer geschikt.

De eet- en woonkamer voor dementerende ouderen in de noordoostelijke vieugel staat in contact met een
besloten terras dat zicht biedt op het terrein aan drie zijden.

"!?Jﬁ::ft e
woning met raampartij als een Nieuwerkerckeplein Middelburg, Vera detail lichtdoorlatend materiaal
verbindende holte Yanovshtchinsky Architecten: gallerijflats ter plaatse van raam




8 Sociale woningen

Samen met de bijkomende zones E en F biedt ook de zone van het administratieve gebouw in optie 3 zoals
reeds vermeld mogelijke ruimte voor de inplanting van sociale woningen.

Het lijkt ons aangewezen om op die verschillende locaties op de campus sociale woningen te ontwerpen
vanuit een overkoepelend concept en een verwante typologie. Op die manier kan een homogene beeldkwaliteit
ontstaan waarbinnen toch een variatie aan woningtypes mogelijk is. Uiteraard dienen deze bouwvolumes
ingepland en gedimensioneerd te worden in afstemming op de naburige bebouwing. We geven een eerste
summier voorstel.

Langs het Prinsenpad lijkt het ons zeker te overwegen om studio’s en/of appartementen boven een overdekie
parking te plaatsen. Daarbij zou dankbaar kunnen gebruik gemaakt worden van de bestaande terreinhelling,
tussen de straat en het binnengebied dat ca. 1 m hoger lijkt te liggen. Door de auto’s op straatniveau te stallen,
worden ze in het binnengebied ingegraven, en is de impact ervan beperkt. Deze parkeeroplossing is minder
duur dan een ondergrondse of halfondergrondse parking. Door de integratie in een sociaal woongebouw
ontstaan ook mogelijkheden voor bijkomende subsidies. (Dit is hier nog niet verder onderzocht.) Bovendien
kan er met deze structuur flexibel omgegaan worden: parkeerplaatsen kunnen verhuurd worden, ze kunnen
geheel of gedeeltelijk afgesloten worden, maar er kunnen bvb. ook andere functies ondergebracht worden. Het
peilverschil tussen straat en binnengebied reduceert bovendien het hoogteverschil tussen het terrassendek en
het maaiveld tot ca. 1,50 m, waardoor de relatie levendiger kan zijn.

Rekening houdend met het naburige gabarit in de straat stellen we voor om de bouwhoogte te beperken tot
een volle bouwlaag op de verdieping met daarboven een gedeeltelijke opbouw (over niet meer dan 50% van de
gevellengte). Deze woningen hebben een bouwdiepte van 12,25 m. Ze zijn beperkt in oppervlakte (beukmaat 5
of 6,25 m) en zijn uitermate geschikt voor senioren of alleenstaanden dankzij de semi-private zonneterrassen en
gallerij die de woningen betrekken op het binnengebied, en de straatzijde die contact biedt met de omgeving.
Het Prinsenpad biedt ruimte voor een 8-tal naast elkaar geschakelde woningen van 61m2 (1K) en 77m2 (2K).
De gedeeltelijke opbouw kan bestaan uit kamers als uitbreiding van de onderliggende woning, maar het kan
ook gaan om meer zelfstandige woningen.

Terraswoningen voor senioren te Hoogvliet, VMX Architecten



Dieper in het terrein, in zone E en F, plaatsen we grondgebonden woningen parallel met de perceelsgrenzen,
en met zuidwest georiénteerde private tuinen. De maximale hoogte van 2 bouwlagen en beperkte groepering
(7 a 8-tal woningen) is er op gericht het bestaande gebouwengeheel niet te overstemmen en kan meer opgevat
worden als paviljoenen in een park. Met de bouwdiepte van 11,25 m kan een variérende beukmaat (4, 5,
6m) verschillende gezinssamenstellingen huisvesten. De kleinschalige bouwblokken hebben bvb. volgende
opperviaktes: 45x2=90m2 (2K), 56x2=112m2 (3K), 67x2=134m2 (4K).

(De gallerij op +1 achteraan het Prinsenpad kan eventueel ook doorgetrokken worden naar het binnengebied
zodat indien gewenst meer woningen voor senioren ontstaan. Ook kangoeroewoningen kunnen hier opgenomen
worden.)

De woningen voor gezinnen maken het gebied minder monofunctioneel en creéren een leefomgeving voor
alle leeftiiden. Deze volumes staan op enige afstand van de bestaande zorggebouwen zodat een groene
tussenruimte kan functioneren als buffer. We stellen voor de centrale buitenruimte tussen de sociale woningen
en de inkom van het Sociaal huis in te vullen met een kinderspeeltuin en de ruimte aan de zuidkant te benutten
als een luwe parkruimte aansluitend op het rusthuis, (met bijvoorbeeld banken en tafels voor schaken of kaarten,
ruimte voor lichte spelvormen en dergelijke) of een kruidentuin in aansluiting op het dienstencentrum.

De gevraagde inzet van een kunstenaar kan bestaan in een bijdrage aan de inrichting van één of beide van
deze ruimtes, om hiermee ook een programmatisch zinvolle bijdrage te leveren aan het project.

We willen tot slot benadrukken dat dit gedeelte over de sociale woningen, net als de voorgestelde
parkeeroplossingen, in deze (studie)fase nog hypothetische voorstellen zijn, die vooral dienen ter illustratie
van onze globale visie op de ontwikkelingsmogelijkheden van deze campus. De strategische krachtlijnen van
deze visie, die focussen op de inplanting van het Sociaal huis en op de transformatie van het campuskarakter,
moeten zeker een aanzienlijke flexibiliteit in uitwerking mogelijk laten.

woningen Amsterdam Osdorp, Atelier Kempe Thill: parkeergarages onder terrassen
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Werkproces

De presentatie is opgevat als een ontleding van de verschillende thema'’s die aan de orde zijn in dit complexe
project en die op een bevattelijke manier kunnen worden gecommuniceerd. Ze vormen volgens ons een goede
basis voor het ontwikkelingstraject van het masterplan in samenspraak met de opdrachtgever en de directe
betrokkenen. (Voor de specifieke duurzaamheidsprincipes bij elk thema verwijzen we naar de voorgaande
tekst.)

De thema'’s zijn van verschillende aard en vergen dus een specifieke benadering; sommige zijn verbonden aan
een ontwerp- en bouwfase, andere vergen een continue bewaking over een langere termijn (bvb. terreinaanleg).
Elk thema heeft specifieke betrokkenen, die een themagroep kunnen vormen. Deze worden om werkbaar te
zijn best gericht samengesteld en met een beperkt aantal leden.

De stuurgroep volgt heel het traject op: afgevaardigde(n) gemeentebestuur, afgevaardigde(n) OCMW,
ontwerper. De themagroepen zijn dus meer tijdelijk: bvb. adviseur subsidiéring VIPA of VMSW voor resp. thema
Sociaal huis en thema sociale woningen, bvb. Bestuurder rusthuis of verplegers voor puntsgewijze ingrepen
leefruimtes/4 kamers/..., bvb. groendienst, kunstenaar en/of landschapsontwerper in thema terreinaanleg ...
Na deze schetsontwerpfase moet allereerst een afstemming gebeuren tussen het zorgconcept van het OCMW
en de gemeente en de visie op het ruimtelijk ontwikkelingsplan van de ontwerper. Het ambitieniveau en de
bijhorende termijnen van de verschillende realisatiefasen moeten duidelijk(er) vastgelegd worden. Naast de
praktische aspecten van budgettering en dergelijke is volgens ons een essentieel aandachtspunt het volgende:
het spanningsveld tussen de graad van omgekeerde integratie (maatschappelijke activiteiten/functies brengen
op het terrein) tegenover het creéren van een rustige verblijfsomgeving voor ouderen (wat nu het geval is).
Hierover moeten een duidelijke visie en concrete uitgangspunten geformuleerd worden, die een weerslag
hebben op de verschillende thema’s. (Wat is de toekomstige relatie tussen het Sociaal huis en het rusthuis?
Welke mix van bewoners wordt beoogd voor de sociale woningen? Hoe wervend of openbaar dienen de
verschillende parkzones te zijn? Hoe open is de uitstraling van het Sociaal huis of andere ingrepen? enz.)

Ontwikkelingskader

Ons inziens bevat het ontwerpvoorstel voldoende flexibiliteit en compatibiliteit met de huidige toestand om een
gemakkelijke en aanpasbare fasering toe te laten.

We onderscheiden in grote lijnen twee ontwikkelingsfasen in de uitbouw van de toekomstige campus, (die later
nog moeten verfijnd worden). Het ontwerp en de realisatie van het Sociaal huis, de uitbreiding van het rusthuis
met 4 kamers en de extra serviceflats vormen de eerste fase. De sociale woningen vormen de tweede fase.
De terreinaanleg kan in elke fase deels opgenomen worden, er is immers een ontwerpmatige band met de
bouwkundige ontwikkelingen, en ook financiéle link via subsidieerbaarheid. De aanpassing in het parkeren (en
de bijhorende wegenis) kan bijvoorbeeld samengaan met de ontwikkeling van de sociale woningen zoals in
dit ontwerpvoorstel getoond. De uitbreiding van de serviceflats kan gepaard gaan met de realisatie van extra
terrassen en de minimale aanpassingen aan de begroeiing op de begane grond in de directe nabijheid.
Beide fasen vertegenwoordigen niet te onderschatten sprongen in de transformatie van het terrein en dienen
dus zorgvuldig ontwikkeld en begeleid te worden. Naast de functionele wijziging transformeren het beeld en
de uitstraling van de zorggebouwen aanzienlijk, met de nodige impact op de huidige gebruikers maar ook de
omgeving. Naast de bewaking van de effectiviteit van het huidige zorgaanbod dient het perspectief van de
transformatie op gemeentelijk (beleids-) niveau dan ook de nodige en aanhoudende aandacht te krijgen.

Wat betreft de blijvende werking van de OCMW-diensten volgende opmerkingen. Het spreekt voor zich dat
gedurende de eerste fase het bestaande administratieve gebouw kan blijven functioneren. Ook in de aanloop
naar de tweede fase kan dit gebouw nog tijdelijk ingevuld worden met een andere bestemming.

Met meer precisie dient onderzocht te worden in welke mate de huidige keuken (al dan niet beperkt) kan
blijven functioneren gedurende de verbouwing en uitbreiding van het Sociaal huis. Het spreekt voor zich dat de
lunchruimte en eventueel andere collectieve of polyvalente ruimtes voor het rusthuis een onderkomen moeten
vinden in tijdelijke constructies/opstellingen op het terrein, en dit tijdens een minimale periode. De keuze voor
een lichte en snelle droogbouwmethode (d.m.v. prefabricatie) draagt hiertoe bij.

De definitieve rol van zone F in de tweede fase dient uiteraard ook nog duidelijk gedefinieerd te worden.

Referentieprojecten

Reeds in deze fasen hebben wij een lijst aangelegd met actuele en diverse relevante projecten.

Volgende projecten vormen daar op dit moment deel van uit:

- OCMW Schoten (aanspreekpunt: Guido Patteet) relevantie: interessante pps-structuur, geslaagde realisatie
en integratie binnen gemeente.

- Ter Kerselaere (aanspreekpunt: Luc Pelgrims, directeur huisvesting van vzw Emmaus). Interessante campus
met architecturaal zeer preciese uitgewerkte onderdelen afgestemd op het zorgconcept (zowel de recente
realisatie als de oudere). Interessante omgang met verschillende gebouweninfrastructuur en zijn (groene)
omgeving.

- De Nieuwe Kaai, Turnhout: interessante serviceflats.

- Triamant, Velm: interessant voor woonzorg en assistentiewoningen.

- LDC, Sint-Genesius-Rode.

- LDC De Waterspiegel van NOAarchitecten: architecturaal interessant.

Naast de gebruikelijke band met raadgevende ingenieurs onderhouden we ook contacten op verschillende
niveaus, soort klankbordgroep (VIPA, Agentschap Zorg en Gezondheid, inspectie LDC...) om up to date te
blijven en de sector te volgen in zijn ontwikkelingen.
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