DE STADSFABRIEK

Weggevoerdenlaan te Kortrijk




Voorwoord: Met trots presenteren we u hier ons voorstel
voor de ontwikkeling van de site aan de Weggevoerdenlaan in
Kortrijk. De opgave hebben we aangepakt met een divers team
van experts en specialisten. Gezamenlijk, als multi-disciplinair
werkend team hebben we vorm gegeven aan een strategisch
stedenbouwkundige plan, de Stadsfabriek genaamd.

Het is een ambitieus plan voor een weerbarstige locatie. Het
is een plan dat op een slimme manier omgaat met markt en
economie. Het combineert bijzondere vormen van woon- en
werkmilieus met een unieke groene hoofdstructuur, welke het
gebied opent voor de Kortrijkzanen en het een duurzaam
karakter geeft.







KORTRIJK IN HET KORT

Kortrijk is een historische stad.
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Kortrijk is het belangrijkste educatieve centrum in West-Vlaanderen.
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DE KRACHTEN VAN KORTIJK, DIE NOG STERKER KUNNEN

Kortrijk is een ondernemende en innovatieve stad, bedrijvigheid is overal
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NOG TE VERZILVEREN

Kortrijk huisvest meerdere toonaangevende Belgische Kortrijk heeft meer banen Kortrijk fungeert als een sterk educatief Met alle beschikbare vacatures kiezen
topbedrijven met de best opgeleide professionals op het dan inwonersl centrum. In Kortrijk is 1 op 6 personen jonge professionals uit Kortrijk er nog
gebied van technologie, innovatie en duurzaamheid. student. steeds voor om de stad te verlaten.

Kortrijk is een goed verbonden stad, alle voorzieningen liggen dicht bij elkaar
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werk-huis werk-huis werk-huis werk-huis werk-huis werk-huis
recreatie recreatie recreatie recreatie recreatie recreatie
~ NOG TE VERZILVEREN
Hoewel de stadsuitbreiding resulteerde in een spreiding De afstanden zijn kort, toch kiezen de inwoners Het gebruik van het openbaar vervoer is in De inwoners van Kortrijk kiezen het vaakst de
van centrum en voorsteden, liggen de meeste openbare van Kortrijk minder vaak de fiets voor werk, Kortrijk het laagste in vergelijking met de andere auto als vervoersmiddel, zowel naar werk of
en sociale voorzieningen in Kortrijk nog steeds dicht bij school en vrije tijd dan het gemiddelde van de centrumsteden. school als voor vrijetijdsbesteding. Het aandeel
elkaar. De woonwijken liggen op slechts een kwartier tot dertien Belgische centrumsteden. is relatief hoog in vergelijking met andere
een half uur fietsen van het centrum. Het verbindende centrumsteden.

netwerk is een van de belangrijkste aspecten dat
versterkt moet worden.

Kortrijk is een groen-blauwe stad, met veel potentie voor open en groene ruimte
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De kaart laat zien dat Kortrijk een heel groene stad is, Hoewel de stad veel groengebieden heeft, is het voor de inwoners De openbare ruimte wordt steeds belangrijker in Kortrijk. Er
zowel in als rondom de stad zijn er veel groengebieden. vaak ontoegankelijk en niet zichtbaar. worden grote infrastructurele interventies geimplementeerd. 1 op
Slechts 1,8% van het totale opperviak van Kortrijk is toegankelijk de 2 inwoners van Kortrijk is van mening dat kinderen onder de 12
groen voor inwoners. In oppervlakte is dit 19m2 per persoon terwijl jaar veilig in de buurt kunnen spelen. Kortrijk presteert daarmee
de potentie vele malen hoger is. vergelijkbaar met andere centrumsteden, maar we zijn van mening

dat om een succesvolle en aantrekkelijke stad voor jonge generaties
te creéren, deze ratio beter kanl
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UITDAGINGEN & AMBITIES

1. ZET KORTRIJK OP DE KAART ALS PRODUCTIEVE STAD

Wat is de uniciteit van Kortrijk? Hoe onderscheidt het zich van naburige creatieve
steden als Lille, Gent, Brugge en Antwerpen? Wat kan het bieden aan de
jonge generaties? Waarom zouden jongelingen naar Kortrijk trekken en er zich
vestigen?

Kortrijk heeft een rijke industriéle geschiedenis, dit is nog immer zichtbaar in
het stedelijk weefsel. Onze ambitie is om het authentieke industriéle karakter
te versterken en Kortrijk te promoten als de ‘Productieve stad van de
21ste eeuw’. Sinds het begin van het laatste decennium hebben er veel
stadsvernieuwingen plaatsgevonden, waarbij gemengde concepten voor wonen
en werken zijn bevorderd. Het programma van industrie wordt daarbij vaak
uitgesloten. De ‘Productieve stad’ is een geweldige kans voor Kortrijk om deze
ontbrekende schakel op te pakken en nieuwe relaties te creéren tussen kennis
en productie.
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3. BEPERK DE STADSUITBREIDING

Belgié is het Europese land met de hoogste mate van ongebreidelde
stadsuitbreiding. Het is dan ook niet verassend dat de structuur van Kortrijk sterk
gefragmenteerd is en zich kenmerkt door veel verspreide eengezinswoningen
omringd met privétuinen.

Onze ambitie is om in Kortrijk een plek te creéren waar een andere manier van
leven mogelijk is. Een betaalbare, compacte, gemengde en goed verbonden wijk.
De nieuwe ontwikkelingen zijn gericht op community aspecten met een sterk
gevoel voor verbondenheid en gedeelde faciliteiten.
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5. STIMULEREN VAN INNOVATIE EN KRUISBESTUIVING
TUSSEN LEVEN, LEREN, DENKEN EN DOEN

Kortrijk is een belangrijk educatief centrum in West-Vlaanderen. Ook is de stad
de thuisbasis voor veel lokale en internationale bedrijven. De koppeling hier
tussen kan sterker. De verbinding tussen leven, leren, denken en doen gaan we
een impuls geven. De correlatie daartussen stimuleert innovatie. Productieve en
gemengde wijken creéren ruimte voor nieuwe benaderingen tussen kennis en
productie. De wijk heeft de potentie om een platform te worden voor het uitwisselen
van ideeé&n en het openen van nieuwe mogelijkheden voor samenwerking.
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7. LANDSCHAP EN BIODIVERSITEIT

Kortrijk heeft veel groengebieden binnen de stadsgrenzen, maar het grootste
deel hiervan is niet ontwikkeld, slecht zichtbaar en ontoegankelijk. De oevers
van de rivier zijn van belangrijk ecologische en recreatieve waarden. Waar nood
aan is zijn kleine en middelgrote open groene gebieden binnen het stadsweefsel.
Groene gebieden in de stad zijn niet alleen belangrijk voor de gezondheid en
het welzijn van de mens, ze zijn ook essentieel ter bescherming van habitats en
biodiversiteit. We verliezen de biodiversiteit in een alarmerend tempo, dit gebeurt
in bijna elke stad. Nu kunnen we in Kortrijk ingrijpen en de levensomstandigheden
voor dier en mens verbeteren.
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2. BRENG DE INDUSTRIE TERUG NAAR DE STAD

Vanwege de industriéle revolutie, vervuiling en slechte werkomgevingen, heeft de
industriéle sector zich uit de stad weggetrokken en is naar de periferie verplaatst.
Dit leidde tot een disconnectie van leven en werken. Sindsdien zijn de omgeving
en omstandigheden in de industriéle sector enorm verbeterd, maar de productie
is nooit teruggekeerd naar de stad.

Om daadwerkelijk te kunnen spreken van een gemengd stedelijk milieu moeten
productie-, onderhouds- en reparatiewerkzaamheden terugkeren naar de centra,
weer onderdeel worden van de stad. Ons voorstel voor De Stadsfabriek biedt
ruimte aan een mix van wonen en werken gelinkt aan productieve activiteiten
zoals handwerk, kleinschalige commerciéle productie, logistiek en winkels.
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4. HET CREEREN VAN EEN GEMENGD STADSMODEL

Kortrijk is een lappendeken van monofunctionele gebieden. De meeste culturele
en sociale faciliteiten bevinden zich rondom het centrum en het Buda-eiland.
We stellen voor dat Kortrijk overstapt op het gemengde stadsmodel, met
compacte huisvestingmogelijkheden dichtbij werkplekken, diensten, recreatieve
en culturele voorzieningen. Deze gemengde gebieden creéren dynamische,
actieve en levendige buurten, waar het veilig en sociaal wonen is.

6. VOETGANGERS- EN FIETSVRIENDELIJKE
INFRASTRUCTUUR

Veel inwoners van Kortrijk kiezen ervoor de auto te gebruiken als vervoersmiddel
binnen de stad, hoewel de meeste wijken enkel op 15-30 minuten fietsafstand
van de Grote Markt liggen. Het is tijd dat de inwoners van Kortrijk veranderen in
de manier waarop zij zich door de stad verplaatsen. Nieuwe fietsverbindingen en
groene boulevards moeten het bestaande netwerk versterken en ervoor zorgen
dat mensen zich snel en veilig kunnen verplaatsen. Meer ruimte voor voetgangers
betekent minder ruimte voor auto’s, en daarmee een mensvriendelijke stad. Het
verbeterde openbaar vervoer moet een geschikt alternatief zijn voor het gebruik
van de auto.
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8. VAN MARCKE ALS PROMOTOR VAN INNOVATIEVE EN
DUURZAME OPLOSSINGEN

Van Marcke levert producten en diensten die hetleven en comfort van de gebruiker
verbeteren en draagt zorg voor de omgeving waarin we leven. Van Marcke wil
hierin een toonaangevend voorbeeld zijn en ook anderen hierin inspireren. Met
deze site heeft Van Marcke een unieke kans, de nieuwe norm te stellen voor
innovatieve duurzame stadsontwikkeling.
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1. AMBITIE - PEOPLE, PLANET, PROFIT

Onze ambitie is een duurzame ontwikkeling te realiseren. Maar wat is een
duurzame ontwikkeling? Zijn het de fysieke kenmerken zoals een veilige,
veerkrachtige locatie en een overvioed aan groene ruimte? Is het de nabijheid
van voorzieningen, onderwijs en een goede transportinfrastructuur? Belangrijk is
de balans hiertussen en hoe deze beantwoordt aan de behoefte van de burger.

Om invulling te geven aan de ambitie van een duurzame ontwikkeling hebben
we ons gericht op de 3 pijlers van duurzame ontwikkeling: people, planet profit.

People — Sociaal: We spelen in op de verknoping van de woon- en werkopgave,
van de economische opgave, de sociale opgave en de duurzaamheidsopgave.
Deze verknoping gebeurt voor en door de mensen, de gebruikers van het gebied.

Planet - Duurzaamheid: We staan voor de compacte en duurzame stad.
Stedelijke verdichting middels menging van wonen en werken biedt op de schaal
grote duurzaamheidsvoordelen, daar zetten we op in.

Profit — Economie: We richten ons op de creatie van ruimte voor de nieuwe
economie, we scheppen condities voor een omgeving waar interactie en innovatie
plaatsvindt.

PEOPLE

LIVING
LEARNING
THINKING
DOING

PROFIT PLANET

3. EEN INTERACTIEF PROCES

Wij staan er voor dat het masterplan tot stand komen op basis van een iteratief
proces. We sturen daarbij enerzijds op vier stappen om te komen tot een plan:

1. De lezing van het gebied, het PvE van de opdrachtgever

2. De stellingname van ambities

3. De ontwikkeling van een visie: samenhang in ambitie en ontwikkeling,

4. De opzet van een methode: instrumenten voor de planning van het gebied voor
de implementatie van het masterplan, voor de verwezenlijking van de projecten

Anderzijds willen we in dit proces ook ruimte creéren voor betrokken actoren om
hier mede vorm aan te geven. We zien het als zeer waardevol om debatten en
infomomenten te organiseren en de actoren in de gelegenheid te stellen om een
bijdrage te leveren en hun standpunt kenbaar te maken. Deze wisselwerking
tussen de koers van het plan en de nieuwe inzichten draagt bij tot een steeds
evoluerende opbouw: toevoegingen, aanpassingen, onderhandelingen. We gaan
niet in een rechte lijn naar ons einddoel maar geven ruimte om te reflecteren en
nieuw te implementeren. We werken met voortschrijdend inzicht.

__ﬁ

ontwerpopgave bestaande condities onze ambities plan tijd informatieve aanpassingen

competitie )1e fase ‘ ’ 2e fase U 3e fase U n-fase

ONTWIKKELSTRATEGIE

2. TEAM

Voor een complexe stedelijke ontwikkeling als Stadsfabriek is het belangrijk om
te werken met een uiterst gemotiveerd en divers team. Ons team is wederom
georganiseerd volgens de driehoek van people, planet profit.

De sturende en stuwende kracht van het team zijn de ontwerpbureaus, voor
landschap, architectuur en stedenbouw zij staan voor people. Dit wordt aangevuld
met een expert op het gebied van duurzame gebiedsontwikkeling, deze staat
voor planet. Tot slot hebben we adviseurs die de flexibiliteit en haalbaarheid van
de ontwikkelstrategie waarborgen zij staan voor profit.

Tezamen is het team onderscheidend door de combinatie van zowel specialisten
als generalisten en de mix van ervaring en jonge bevlogen denkers.

ARCHITECT
LANDSCHAPSARCHITECT

FINANCIEEL DUURZAAMHEIDS
ADVISEUR EXPERTS

4. ONTWIKKELSTRATEGIE

Onze visie is niet enkel gericht op het ‘bouwen van ambities’ maar op het bouwen
van realisatie mogelijkheden. Het voorstel Stadsfabriek kenmerkt zich dan ook
door twee componenten. Ten eerste voorziet het in een stedenbouwkundig plan
welke beantwoord aan de gevraagde ambities, het lonkend perspectief. Ten
tweede stelt het een gefaseerde aanpak voor, waarbij de ontwikkeling gedurende
de lange looptijd onderweg kan worden bijgestuurd.

In de gefaseerde aanpak wisselen investeringen en opbrengsten elkaar af. Het
plan biedt flexibiliteit en kan inspelen op nieuwe ontwikkelingen zonder dat de
ruimtelijke structuur van het stedenbouwkundig plan uit het oog wordt verloren.
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Investering

Investering
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DE STADSFABRIEK

De site aan de Weggevoerdenlaan is van oudsher de plek waar de kunstwerkstede De Coene faam maakte als meubelmaker, spantenbouwer en prefab constructeur.
De fabrieken faciliteerde een voor die tijd uniek moderniseringsproces, het voorzag in nieuwe technieken en de meubels hadden een uitgesproken moderne
uitstraling. Van Marcke nam de site over en continueerde de productie van innovatieve producten en efficiénte processen, met een expliciete visie op de duurzame
samenleving.

Nu de tijd is aangebroken om de site te gaan ontwikkelen, kijken we terug naar dat wat het gebied bijzonder heeft gemaakt: de fabrieken, de industrie. We hebben
lering getrokken, van de bijzonderheden en eigenheden van de ideologie, architectuur en stedenbouw van de fabriek.

Dit hebben we vertaalt in een uniek concept: DE STADSFABRIEK.

Ons concept voor de site is de ‘Productieve stad van de 21ste eeuw’, de Stadsfabriek met een perfecte levensstijl, een duurzame omgeving en een gezonde
economische winst.

De Stadsfabriek kent drie belangrijke onderdelen: de grondstoffen, de productielijn en het eindproduct.

QQ —)

1. GRONDSTOFFEN 2. PRODUCTIE LIJN 3. EINDPRODUCT

1 GRONDSTOFFEN
u

Onze ambitie is om de positieve ideologie van de moderne fabrieken te vertalen en als basis te laten gelden voor deze unieke wijk. We gaan voor de efficiéntie
en logica van de productie, de drang naar constante optimalisatie en continue innovatie. We zetten net als de fabriek in op de principes voor de productieve
werknemer, een vreugdevolle omgeving waar mensen leven, leren, denken en doen in een gezonde balans.

STERKE IDENTITEIT EFFICIENTIE

ORGANISCHE EN FLEXIBELE GROEI

STANDAARDISATIE

GEDEELDE KENNIS

CENTRALE ENERGIEHUISHOUDING GEZAMENLIJKE WAARDE VAN VERSCHILLENDE SCHAALVOORDELEN
SPECIALISATIES

KORTRIJK VAN MARCKE - DE STADSFABRIEK | 6



2 DE PRODUCTIELIJN - DRIE AFDELINGEN
u

De productielijn wordt gevormd door de lopende band. De lopende band stroomt door de drie verschillende afdelingen van people, planet en profit van onze
fabriek met als eindproduct, de optimale synergie tussen de drie.

UITWISSELING BOUW EN TEST VOEDSEL
VAN IDEEEN GROND PRODUCTIE

GEDEELDE ENERGIE FLEXIBELE
KENNIS BESPARINGEN WERKRUIMTEN

ZONNE-ENERGIE ENERGIE
DELEN

ENERGIEZUINIGE KOELER
GEBOUWEN KLIMAAT

ECOLOGISCHE DUURZAAM
IDENTITEIT WATERGEBRUIK

VOETGANGER PUBLIEKE RUIMTES
& FIETSVRIENDELIJK DATA GEDREVEN ENERGIE

OPTIMALISATIE OPSLAG

TOEGANG TOT TOEGANG TOT

DIENSTEN SPORT KASSEN WATER

CIRCULATIE

GEZONDE TOEGANKELIJK TOEKOMSTIGE BIODIVERSITEIT
OMGEVING GROEN TECHNOLOGIEEN

3 HET EINDPRODUCT
u

Het eindproduct is de gewogen balans tussen de drie ingrediénten van people, planet en profit. Het is de perfecte levensstijl, een duurzame omgeving en een
gezonde economische winst voor bewoners en ontwikkelaar.
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DE STADSFABRIEK

Ons doel is zo snel mogelijk te starten met de totstandkoming van de Stadsfabriek. We maken een zonering
van de site volgens de thema’s onderwijs, wonen, werken en Van Marcke. Bij de start laten we zo veel
mogelijk van de bestaande structuren staan en geven die met een minimale ingreep, een nieuw leven. Waar
we ook direct mee beginnen is de aanleg van een uniek en beeldbepalend element de: ‘lopende band’, hier
de Loop genoemd.

Aan de buitenzijde van de Loop geven we bouwvelden aan met een indicatie van hoogte, typologie en
programma. In samenhang daarmee wordt de hoogwaardige infrastructuur van de Loop en de openbare
ruimte gecreéerd. In het centrum van de Loop is een nadrukkelijke mix van functies en ruimte voor verdichting.
Het totaal is een gemengd gebied, met de Loop als symbool voor verbinding, betrokkenheid en passie voor
de unieke leef- en werkomgeving van de Stadsfabriek.

bestaand fietspad
ontbrekende
groen
wonen I ontworpen voetgangers-

en fietsverbindingen

R @ o bestaande voetpaden

Bl industrie/kantoren/diensten som e berde
industrie/spoorwegen woetgangers link

FIETS INFRASTRUCTUUR, VOETGANGERSVERBINDINGEN

CONCEPT

Het Loop-park speelt slim in op de contrasterende eigenschappen Twee nieuwe fietsroutes door het plangebied verbinden het
van de omgeving, het is de ontbrekende schakel die alles met elkaar Doenaertpad en de Pottelberg straat. Daamaast is er een apart
verbindt. fietspad langs het looppark.
We leggen de ontbrekende voetgangersverbinding langs de
Weggevoerdenlaan aan, en linken de site aan het bestaande
voetgangersnetwerk. De ontbrekende fiets- en voetgangsverbinding
zouden door de stad in overweging moeten worden genomen.
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5 2\ o I Stadsbos Preshoek
- T, 27N onderwijs =
E et ‘;;; Bl industrie/kantoren/diensten o
= % H | nieuw straatbeeld o
E p || bestaand straatbeeld At Lokale groenstructuar: -
= I, versioord straatbeeid & comidor
GRENZEN GROENSTRUCTUUR

Het ontwerp versterkt het gevelbeeld van de Weggevoerdenlaan en de We identificeren de ontbrekende groenschakel in Kortrijk, tussen
Pottelberg. Tegelijkertijd opent het de site en legt het de verbinding met grootschalig groen en kleine parkstructuren en introduceren de
het omringend gebied. groenstructuur van gemiddelde grootte.

Brugge

"
/e
(
a @ beperkte toegang
-:
. parkeergarage bg
-
3
& m parkeren op bg
&
fietsenstalling!
O gedeeld fietsstation
' gedeelde electrisch
autopunt

MOBILITEIT

Er zijn drie parkeergarages op de begane grond waarin het grootste
gedeelte van de auto’s uit de omgeving in passen. Als reserve zijn
er nog extra parkeerplekken buiten. We promoten het gebruik van
gedeelde elektrische auto’s en fietsen.
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AUTO INFRASTRUCTUUR

De drukke verkeersroute langs de locatie is de Weggevoerdenlaan.
Vanuit die weg bereiken de meeste auto’s de site. Via de Pottelberg
straat komen voornamelijk bewoners de site op.

LUCHTZUIVERENDE TOREN
EDUCATIECENTRUM

CAFE
FIETSVERBINDING

URBAN FARMING OP HET DAK

MULTIFUNCTIONELE
COMMERCIELE RUIMTE

UITKIJKTOREN

GEDEELDE ELEKTRISCHE EN 5™

GEWONE FIET
FIETSENSTATLING

<

//WATERBUFFERING

GRONDGEBONDEN PARKEREN
MOBILITEITSHUB MET GEDEELDE
ELEKTRISCHE AUTO'S

o~




EXTRA PARKEERP!
LANGS DE WEG

TSEN  SPEELTUINEN URBAN FARMING OP
//  HETDAK

FIETSVERBINDING

EBINGANGWAN HET%
U V1 %

PEN VERBINDING NAAR
CHOOL

URBAN FARMING OP
SCHOOL

MOBILITEITSSTATION MET
" GEDEELDE ELECTRISCHE
EN GEWONE FIETSEN.
FIETSENSTALLING

WATERBUFFERING

mARKEREN ONDER HET
OETBALVELD, MOGELIJK
DOOR TERREINVERSCHIL

WATERBUFFERING

OSGEBIED MET SPEEL
EKKEN

BOTANISCHE TUIN

GEMEENSCHAPPELIJKE

KASS% ;

MASTERPLAN (/
L
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DE STADSFABRIEK - PROGRAMMA

Doorsnee woon-en werkmilieus heeft Kortijk voldoende, we willen niet meer van hetzelfde maken. We hebben onszelf als doel gesteld op zoek te gaan naar noviteiten
en uitersten. Aan de ene kant intensief, hoogstedelijk wonen en werken en aan de andere kant rust en een groen aantrekkelijk landschap. Om dit te bereiken is
een integraal voorstel ontwikkeld waarbij bijzondere vormen van woon en werkmilieus zijn gecombineerd met een unieke groene hoofdstructuur. Het totaal is een

gewogen balans tussen, leven, leren, denken en doen.
In nevenstaand overzicht geven we u een aantal inspirerende voorbeelden per categorie.

START SCENARIO met uitbreidings mogelijkheden PROGRAMMA MIX:
TOTAALGEBIED: 113 868 m? Onderwijs, Van Marcke en de woonwijk vioeien in elkaar over
en resulteren in een gemixt, dicht bebouwd gebied in het hart
9 340 m* van de Loop

6 876 m?

KMO KANTOREN

GEMIXT PROGRAMMA
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DE LOPENDE BAND, DE LOOP

De Loop is als structuur gedefinieerd, de programmering is in de toekomst in te De Loop combineert de ingrediénten van people, planet en profit, en rijgt de
vullen, hiervoor bieden we u de onderstaande toolbox. functies van leven, leren, denken en doen aaneen. De Loop is de knipoog naar

het rijke fabrieksverleden, staat symbool voor het maakproces, en biedt als
De Loop is een landschappelijk parcours van 15-30 meter breed, welke aansluit uitkomst een leefbare, duurzame stad.

op de omgeving en het gebied opent voor de Kortijkzanen.
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PLANET

SPEELTUIN BORDSPELLEN MOBILITEITSSTATION
ontmoetingsplaats voor kinderen en ouders vrijetijdsactiviteit voor jong en oud stimuleert het gebruik van gedeelde voorzieningen

UITKIJKTOREN SKATE PARK / BOULDERING WAND ENERGIETOREN
identiteitsbepalend object met een uitzicht over de loop sporten in de buitenlucht laat ons zien hoe we aan onze bronnen komen
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‘EEN CONTEXT MET GEBRUIKERS MAKEN DE PLEK’

MEETSTATION HYDROPONISCHE TUIN CAFE
laat de impact van onze levensstijl zien op het gebruik efficient verbouwen bespaart veel ruimte trekt zowel inwoners als bezoekers van ver

WATERPLEIN EXPO PLEIN LANDBOUW
mooi plein dat werkt als een buffer na hevige regenbuien experimenteergedeelte - plek van kennisuitwisseling de producten zijn voor eigen gebruik, maar ook de verkoop
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PEOPLE

PEOPLE - DE FABRIEKSGEMEENSCHAP

Mensen maken de stad. Een aantrekkelijke plek om te wonen en werken wordt bovenal gecreéerd door de mensen, de
gebruikers. Hoe digitaler en individualistischer de wereld wordt, des te meer behoefte aan sociale cohesie, netwerken en
samenwerken. Hoe sterker mensen zich verbonden voelen en identificeren met de plek, hoe groter de kans groter is dat
er met zorg met de plek wordt omgegaan en er een gemeenschap ontstaat. In ons plan besteden we specifiek aandacht
aan delen, samenwerken en samenleven. De bewoners en gebruikers van de Stadsfabriek zijn een divers en gelaagde

gemeenschap, tezamen geven ze vorm aan de sfeer van deze unieke plek.

FOTOGRAAF, BEELDEND
KUNSTENAAR, 29 jaar

Ik hou van de sfeer van deze

buurt. Samen met andere startups

deel ik de open kantoorruimte .
en faciliteiten, wat de huur heel

betaalbaar maakt. Ik was op zoek

naar een plek als deze — visionair,

inspirerend en kalm, zodat ik me

echt op mijn werk kan concentreren.

1k_hou ervan om te ontspannen
“in de botanische tuin of spontaan
een pauze te nemen en een ronde—
te rennen om min lichaam en
gedachtes te legen.

\

KERAMISCHE

TEGELFABRIKANT, 42 jaar .
Ik werkte vroeger in de buitenwijken A\ 4
van Kortrijk, het dagelijkse verkeer M

stoorde me enorm. Nu, sinds we
hier naartoe zin verhuisd, ga
ik op de fiets naar kantoor. De
verbindingen zijn zo goed dat ik heb —_
besloten mijn auto te verkopen. Die - 2 —
heb ik niet meer nodig. e

TUINMAN, 67 jaar

Ik besloot n_q_a{:--; dit —gebied te
verhuizen, -toen-ik met pensioen
ging; Tk-woon en werk hier - om
ervd‘ltii te zorgen dat we de grote
diversiteit aan planten in ons Loop-
park behouden. Mijn grote privétuin
heb ik niet meer nodig, ik hou ervan
om omringd te zijn door jonge
mensen, die houden me jong. Ik =~
maak graag een praatje als ze op
weg zijn naar hun werk, en vind
het leuk op de hoogte te zijn wat
deze generatie bezighoudt. Ik help
de kwaliteit van de leefomgeving
waarin we allemaal leven te
verbeteren en merk dat mijn werk
hier erg wordt gewaardeerd. Het is
een win-win situatiel

APOTHEKER, 36 yrs

We besloten hierheen te verhuizen
met onze grote familie. De kinderen
hebben toegang tot het groen .
en kunnen veilig buiten spelen,
zonder dat -me zorgen hoef te
maken. Er is ook veel keuze aan
sportactiviteiten.

We kennen alle buren, onze
kinderen zijn vrienden en we
organiseren vaak gezamenlijke
diners of picknicks.. We vergroten
ook onze kennis over duurzame
energie en ecologie. Allemaal
hebben we zorg voor het milieu
en stimuleren we recycling en
hergebruik om onze planeet te
beschermen.
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TIMMERMAN, 53 jaar

Ik hou ervan omringd te zin
door creatieve mensen, die
geven inspiratie  voor mijn
werk. We wisselen vaak kennis
uit over nieuwe producten en
technologieén. Soms werken we

—samen aan projecten of bevelen
“we elkaar aan bij klanten. We

houden ervan om samen te
lunchen in het Loop-park, we
eten brood van de lokale bakkenj
en verse groenten van de
gemeenschappelijke kassen.

KIND, 7 jaar

We houden allemaal van deze
plek, we zijn &één grote familie. Het
voelt alsof iedereen een beetje
een ouder voor ons is, je kunt
altijd om hulp vragen. We spelen
met andere kinderen in het Loop-
park en spelen verstoppertje, ons
favoriete spell We vervelen ons
nooit! Er zijn ook bordspellen, een
speeltuin, allerlei sportactiviteiten
en zelfs een uitkijktoren.

HOWEST STUDENT, 23 jaar

Het duurt maar 5 minuten

om hier te komen vanuit de

universiteit, dus ik besloot een '
kleine kantoorruimte te huren.

Het is superhandig, het gebied is
heel centraal gelegen en ik kan
één van de gedeelde elektrische
fietsen pakken om even naar
de stad te gaan. Ik ben nog
steeds aan het studeren, maar
ik combineer het met een klein
bednijfie. De nabijheid van
andere kleine en middelgrote
bedrjven is heel handig.
Het is een creatief-zakelijke
omgeving, waar mensen elkaar
ondersteunen.




‘HOGE LEVENSKWALITEIT VOOR DE BEWONERS VAN HET GEBIED
EN INWONERS VAN KORTRIJK’
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ATHENEA STUDENT, 12 jaar

De nieuwe sportfaciliteiten  zijn
geweldig, we gebruiken ze allemaal
tijdens de sportlessen en kunnen
nu zelfs boulderen wat ik nog nooit
eerder heb gedaan! We kunnen allerlei
activiteiten doen, zelfs als het weer
slecht is. Het merendeel van de dagen
gaan we na schooltijd naar het Loop-
park met vrienden. Er is een fantastisch
skatepark, faciliteiten voor pingpong,
basketbal, volleybal, tennis en zelfs
een sportschooll

BIOLOGIE LERAAR OP ATHENEA,
33 jaar

Het contact met de natuur heeft
tegenwoordig een andere waarde,
omdat kinderen gemiddeld 8 uur per
dag besteden aan entertainmentmedia
en slechts 6 procent van de kinderen
tussen de 9 en 13 jaar buiten speelt.
We lopen het risico dat deze generatie
de waardering en kennis voor de
manier waarop de natuur werkt en
we deze nodig hebben om gezond en
productief te blijven verliest. Daarom
neem ik de kinderen graag mee naar
het Loop-park voor de buitenlessen,
er is zoveel om over te pratenl We
houden energiemetingen bij en het
aantal planten en dieren dat in het
gebied leeft. We doen vrijwilligerswerk
in de kassen en bijenkasten. Kinderen
zijn dol op het ontdekken van de natuur
ter plaatse, het is zoveel makkelijker ze
gefocust te houden.

SOFTWARE DESIGNERS, 29 jaar

We studeerden samen aan de
universiteit van Kortrijk waarna we
besloten ons eigen bedrijf te openen,
wat een succes is. Inmiddels bestaat
het team uit 15 werknemers, allemaal
Jjonger dan 30 jaar. We zijn er van
overtuigd dat een goede en gezonde
werkomgeving cruciaal is voor elk type
bedrijf. Dit gebied voldoet aan al onze
behoeften. Elke week organiseren
we een ftraining in een verschillende
sportdiscipline. Het helpt om de
teamspirit te verbeteren en gezond te
blijven.

MINDERVALIDEN

Ik woon en werk in deze buurt, wat

heel handig is door mijn beperkte

. bewegingsmogelijkheden. |k ben erg
blij met deze regeling; deze plek heeft

alles wat ik nodig heb in mijn dagelijks

leven — een plek om te wonen, te

X ’ werken, boodschappen te doen,
' ' P [ te ontspannen en te bewegen. De
[ T community is datgene wat het speciaal

] [ | | | maakt, de mensen zijn heel open en

| . behulpzaam.

&;f?
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PLANET - DE DUURZAME RUIMTE

EEN COMFORTABELE EN EFFECTIEVE OMGEVING CREEREN, DIE REKENING HOUDT MET
BEHOEFTES VAN HUIDIGE EN TOEKOMSTIGE GENERATIES

De ambitie op het gebied van ecologie en energie is flexibiliteit. Niet alleen omdat de ontwikkeling van de site Van Marcke
gefaseerd zal zijn, maar tevens omdat de duurzame toekomst onbekend is. Deze flexibiliteit wordt bereikt door data-
verzameling en analyse enerzijds, en gefaseerd uitbreidbare ecologie en energienetwerken anderzijds. Terugkoppeling
van prestaties van de site naar haar de gebruikers is hierin essentieel.

PLANET
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BLOEMEN:
VLINDERS,
BIJEN,
LIEVEHEERS-
BEESTJES

VAN MARCKE EN ENERGIE EPIDEMIOLOGIE

)

ECOLOGIE

VERKOOP

ENERGIE

AFVALBEHEER

BIOGAS
PRODUCTIE
WATER-
BERGING |
GROENE

DAKEN

BLOEIENDE BOMEN:

VOGELS,

y

GRASSEN:
HAZEN, MUIZEN

KASSEN: BLJEN,
VLIEGEN

RECYCLING
CENTRUM

VAN MARCKE
ONDERZOEKSCENTRUM

PLAATS

R

WATERPLANTEN:

VOGELS, KIKKERS,
VISSEN

BLIEN

KRUIDEN TUIN:
BIJEN, EGELS

BOTANISCHE TUIN:
VLINDERS

BOS: VOGELS,
VOSSEN,
WEZELS,
EEKHOORNS

VUILSTORT

CIRCULARITIET

Verder kilkend dan het huidige
take-make-waste exfractieve
industriéle model, heeft
circulaire economie als doel
dit te herdefiniéren in het
take-make-reuse scenario.
Inwoners en ondernemers uit
de buurt worden aangemoedigd
zorgvuldig het afval te sorteren
van hun huishouden  of
ondermemeing en het bij het
distributiecentrum af te leveren.
Daar worden delen gerecycled,
geupcycled of verkocht, wat
winst oplevert voor zowel de
people als de planet.

WATER

Water als integraal onderdeel
iIs essentieel voor de naam
Van Marcke. Met regenwater
wordt dus effectief omgegaan.
Regenwater wordt vertraagd en
gedeelteliik natuurlijk afgevoerd
middels wadi's en groene
daken. Tevens dragen de open
wateren en het groen bij aan
het verminderen van het Urban
Heat Isle — effect Ook wordt
regenwater gerecupereerd in de
gebouwen. Waar mogelijk wordt
de loop gebruikt voor gedeelde
wateropslag en -uitwisseling.

FLORA & FAUNA

Langs de Loop introduceren
we verschillende kleine
ecosystemen, versterkt door
een grote verscheidenheid
aan planten. Dit zal ook lokale
diersoorten aantrekken die zich
verplaatsen langs de rivier en
spoorwegen, de twee grote
ecologische corridors in  de
omgeving. Wi beschouwen
biodiversiteit als een middel om
de gezondheid van de stedelijke
omgeving te meten. Door de
unieke biodiversiteit van Kortrijk
te erkennen en te verbeteren en
de ervaringen van gebruikers
met de natuur te verrijken,
kunnen we de symbiose tussen
mens en natuur verstevigen.

MAATSCHAPPELIJK BEWUSTZIJN

ENERGIE

INNOVATIE OP BASIS VAN DATA

Innovatie staat centraal in het ontwerp van de nieuwe
site. Om dit te faciliteren wordt het VVan Marcke Research
Centre centraal gelokaliseerd in het plan. Uitgangspunt
is dat over de gehele site data wordt verzameld over
energieverbruik, -opwekking en comfort. Deze data kan
in het research centre worden gebruikt; voor Van Marcke
om producten te verbeteren, voor scholen om kennis te
delen, voor ondernemers om te innoveren. Het Research
Centre wordt een living lab, een kruisbestuiving
van kennisinstelingen (HOWEST, Vives, Kulak) en
ondemmemingen waarin een reallife testomgeving
effectief wordt benut. De focus ligt enerzijds op energie,
en anderzijds op ecologie.

VOORKOM MISMATCH

De mismatch die ontstaat bij

duurzame  energieopwekking,

wordt binnen het smart-grid

van de site Van Marcke zoveel

\ mogelik voorkomen. De site

wordt onafhankelijk hetlandelijke

o energiesysteem en stimuleert

duurzame  energieopwekking.

Het balanceren kan efficiént

9 door de verscheidenheid aan

functies binnen de site en de
schaalgrootte van de site.

JH J\h

LITHIUM
BATTERIJ

[ RL

e
OPWEKKING EN OPSLAG

BLAUWE E€n mismatch-vrij smart-
BATTERIJ grid gaat  gepaard met
energieopslag. Zowel decentrale
accu’s (bv lithium-ion batterijen
in  woningen) als centrale
accu's (bv de ‘Blue Battery’)
worden gekoppeld aan het
grid. Energieopwekking, tevens
zowel centraal als decentraal,
Is  waar mogelijk  direct
gekoppeld aan opslagsystemen
om omvormingsverliezen te
voorkomen.

ZUINIG EN GEFASEERD

Energiezuinige gebouwen
met duurzame opwekking zijn
vanzelfsprekend. Een laag
E-peil met veel PV creéert
energie-neutrale of zelfs
positieve gebouwen. Aardgasvrij

is het doel.
Het energiesysteem  wordt
redundant gemaakt voor

toekomstige uitbreidingen; een
kleine investering nu die op lange
termijn veel energie en kosten
bespaart. Een slimme fasering
van het plan optimaliseert dit.

MAATSCHAPPELIJK BEWUSTZIJN

Een centrale plek in het gebied, gelegen
aan de Loop, wordt de plek voor intuitieve
informatie-uitwisseling met de gebruikers.
Dit is het uithangbord van waar de wik
staat op het gebied van duurzaamheid.
(zie ook afbeelding op pagina 16) De
ambitie is om oprecht het leven te
verbeteren van de gebruikers, door ze te
informeren, inspireren en motiveren over
een duurzame leefomgeving op de Site
Van Marcke.
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PROFIT

Herontwikkeling van de site aan de Weggevoedenlaan tot een succesvolle Stadsfabriek is geen eenvoudige opgave. Het
gebied kent een aantal beperkingen en onzekerheden, waar we slim mee om zullen moeten gaan. Zo heeft de site heeft
een aanzienlijke omvang (16 ha) en ligt het weliswaar nabij het centrum van Kortrijk, maar ook weer niet direct naast het
centrum van Kortrijk. De vraag naar nieuwe woningen of ander programma is in de regio beperkt, wat betekent dat de
ontwikkeling zal moeten concurreren met andere ontwikkelingen. Gevolg hiervan is dat de ontwikkeling een lange looptijd

zal kennen. Deze onzekerheden in beschouwing nemende hebben we voor u gewerkt aan een ontwikkelstrategie die vanaf
het eerste moment bouwt aan de nieuwe ambities, zonder daarbij te grote risico’s te nemen.

PROFIT

FASEO

A winst

A 4

tijd

investering

INVESTERING

Strategie

SCENARIO 1: 113 868 m?

FASE 0
We behouden de meeste gebouwen op de site, introduceren de Loop en activeren de belangrijke
structuren

Het initi€le Loop-gebied is 14.636m2. Deze loop wordt gematenaliseerd en de eerste planten en bomen
worden geplant. We leggen een fiets- en voetgangersverbinding aan die de site doorkruist en de eerste
gebruikers verwelkomt. Enkele bestaande gebouwen die aan de Loop liggen worden ge-upgrade en
werken als site-incubator. Dit zijn: 1. Het openbaar sportcentrum (5.782m2), 2. De kas (7.191m2) en 3. Het
evenementengebouw (4.850m2). De rest van de bestaande gebouwen (34 403 m2) wordt verhuurd aan
KMO wvoor een kleine winst. We slopen het minimale aantal gebouwen dat nodig is om de Loop te laten
werken. Lege kavels op de site kunnen beschikbaar worden gesteld voor tijdelijk gebruik, voor functies als
festivalterreinen, openluchtbioscopen of foodtrucks

SCENARIO 2: 137 183m?

FASE 0

We behouden de meeste gebouwen op de site, introduceren de Loop en activeren de belangrijke
structuren.

KORTRIJK VAN MARCKE - DE STADSFABRIEK | 18

FASE 1

Investering en omzet in de verschillende fases

9 340 m*
FASEO
7099 m? 6 876 m?
FASE1

FOOTPRINT

2 000 m* 26 189 m* 26 205 m* 59 474 m*

OMZET

SCHOOL WONINGEN KANTOREN KMO

Scenario 1 - totaal gebied : 113 868 m?

Scenario 2 - toegevoegd gebied: 23 315 m?

FASE 1

We beginnen met de ontwikkelingen aan de buitenkant van de Loop en leggen een verbinding met
de school.

De eerste permanente gebruikers komen: industrie en bewoners. Het Loop-parkgebied wordt verder
ontwikkeld en activiteiten zoals een atletiekbaan, speeltuinen en cafés worden toegevoegd. Het Expo-
gebouw (5) wordt gerenoveerd tot cultureel centrum en de iconische VM-toren (6) wordt gemoderniseerd
en geupgraded. De sportvelden (7) met een tribune liggen in de nabijheid van de school. De tweede fiets-
en voetgangersverbinding wordt geopend in het gebied. Een aanvullende 18.757m2 wordt gesloopt. In
deze fase bouwen we 7.754m2 (ongeveer 80 eenheden) gemengde woningtypologieén, 16.298m2 KMO
en daarnaast nog 4.8669 m2 kantoorruimte (toren). De binnenkant van de loop is aangepast voor tijdelijk
gebruik: kassen of landbouw. De lege kavels (8) kunnen dienen als tijdelijke parkeerplaats.

De basis voor het energiegrid wordt gelegd. De Loop omvat de hoofdleiding van het elekiriciteitsnetwerk (9)
en de eerste circa 4.000m2 PV cellen (10) worden alvast geplaatst, zodat er direct energie wordt opgewekt.

FASE 1+

De locatie is erg populair. In de eerste fase is het mogelijk om meer dan de helft van de programma te
realiseren: 33.543m2 KMO, 18.309m2 woningen, 14.049m2 kantoren en aanvullend programma zoals een
school, cultureel centrum en parkeervoorzieningen. Het programma bevindt zich allemaal rond de Loop, met
in het midden ruimte voor tijdelijke landbouw.

De basis voor het energiegrid wordt gelegd. De Loop omvat de hoofdleiding van het elekiriciteitsnetwerk en
de eerste PV cellen worden alvast geplaatst, zodat er direct energie wordt opgewekt.



We hebben een duidelijke visie voor een gefaseerde ontwikkeling waarbij elke fase in zichzelf financieel haalbaar moet zijn en een waardevolle toevoeging moet zijn
aan het gebied. Daarbij is flexibiliteit gedurende de looptijd essentieel; na verloop van tijd kunnen de wensen wijzigen, daar moet het plan op kunnen spelen. In het
kort bestaat de ontwikkelstrategie uit de volgende stappen:

FASE 0

» Vanaf de eerste dag bouwen aan het imago van het gebied, het doel is werken aan de naamsbekendheid: ‘place making’;

»  Door de introductie van één sterk element de Loop wordt het gebied opengesteld voor de stad. De Loop werkt als verbindende schakel in het gebied. In het begin zijn de
investeringen in de Loop minimaal. Het is de structuur van het park en de aantakking op de omgeving. Doel is stapsgewijs opbouwen van de kwaliteiten van het gebied.

»  Aantal initiatieven als aanjager / startmotor voor het gebied, als urban sports center, stadslandbouw of evenementengebouw. Alsook het inzetten van de gebouwen voor
tijdelijk gebruik.

* Bewuste keuze voor opnemen voor marketingbudget

* Inbreng van locatie a € 1,--

* In de eerste 5 jaar wordt een bijdrage verwacht vanuit de bestaande (oude) gebouwen, die commercieel verhuurd worden, aan de kwaliteitsimpuls in het gebied.

FASE1t/m3

»  Stapsgewijs verdichten van de locatie door meer programma toe te voegen

*  Opwaarderen van de Loop en de openbare ruimte

» Uitfaseren van het tijdelijk gebruik van gebouwen

» Parkeren doen we aanvankelijk op maaiveld; in de latere fases voorzien we gebouwd parkeren

»+  Zowel publieke als private gebouwen
*»  De mogelijkheid in te spelen op nieuwe ontwikkelingen door een ander programma, zonder dat het verbindend element verdwijnt.

In onderstaande afbeeldingen hebben we per fase voor u de strategie uiteengezet, alsook de verdichtingsmogelijkheden geschetst. In de bijgaande notitie hebben
we de kosten en opbrengsten per fase nader uiteengezet.

Rendement

Het is belangrijk in ontwikkelingen als deze het heldere onderscheid te maken in de grondexploitatie en de veastgoedexploitatie. Bij projecten waarbij een bedrijfslocatie
herontwikkeld wordt is een beperkte positief saldo het hoogst haalbare. De werkelijke winst wordt gemaakt in de vastgoedontwikkeling. Een rendement op vermogen in de
vastgoedexploitatie van 10% tot 20% is een gezond streven voor de ontwikkeling van alle commerciéle functies. Voor de maatschappelijke functies is het rendement lager en is
hun bijdrage aan het rendement ook indirect aan de ontwikkeling van de kwaliteit en levendigheid van het gebied.

FASE 2

We voltooien de ontwikkelingen en zetten het binnengebied om in ruimte voor landbouw, kassen en
experimenten.

In deze fase wordt het Loop-park uitgebreid tot de uiteindelijke grootte. Het landschap en de activiteiten
langs de Loop zijn afgerond. Bijna alle resterende industriéle gebouwen (16.533m2) worden gesloopt. Een
woonblok (9) van in totaal 15.000m2 met een actieve plint, ca. 80 wooneenheden en parkeervoorzieningen
onder de verhoogde binnenplaats. Er wordt bijkomend 17.245 m2 KMO en 13.183 m2 kantoren toegevoegd.
Er wordt een nieuwe school (10) gebouwd met een extra sportveld. Onder het sportveld, gebruikmakend
van het hoogteverschil komen parkeerplaatsen (11). Het binnen gebied van de Loop wordt vrij gemaakt voor
tijdelijke landbouw. We stellen een mobiliteit hub (12) voor waar bewoners en gasten elektrische auto’s en
fietsen kunnen huren.

Het centrale energie-opslagsysteem wordt geimplementeerd, zodat pieken effectief opgevangen kunnen
worden. Zowel bestaand als nieuwe bebouwing wordt elektrisch en data-gekoppeld aan het energie-
management systeem. De architectuur van de gebouwen houdt hier rekening mee, deze wordt minimaal
energie neutraal. PV wordt toegevoegd waar mogelijk.

FASE 2+

In deze fase is het totale programma al gebouwd. Naarmate er meer investeringsmogelijkheden zijn, worden
de gebouwen in de Loop verstevigd en ontstaat er ruimte voor verdere verdichting.

Energieproductie wordt belangrijker door de grotere dichtheid van gebruik, met meer energieproductie op
omliggende bebouwing als gevolg en tevens meer maatregelen om energievraag in bestaande bebouwing
te verlagen.

We voegen gemengd programma toe aan de Loop.

We voegen gemengd programma toe aan de Loop. In deze fase is de bouw van het programma
afgerond. Binnen de Loop voegen we 18.678 m2 KMO, 6.600 m2 kantoorruimte en 7.880 m2 gemengde
woningtypologieén toe.

Het energiecentrum wordt gemaakt, waar informatie over energieprestatie wordt gedeeld met gebruikers
en bewoners om een duurzame levensstijl aan te moedigen, en om optimalisatie mogelijk en inzichtelijk te
maken.

FASE 3+

De zone binnen de Loop wordt verder verdicht om een totaal programma te bereiken dat groter is dan
het momenteel voorgestelde programma: 68.814 m2 KMO, 33.288 m2 woonprogramma en 33.081 m2
kantoorruimte.

Het energiecentrum verbreed haar scope naar andere delen van de stad Kortrijk, zodat zij redundantie
introduceert voor de stad als geheel.
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