WERKSTAD POTTELBERG
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Transformatiestrategie voor een werkstad
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Combineren werkprogramma's met stedelijke programma'’s als wonen, horeca, supermarkt en onderwijs voor een echte woon-werkbuurt

Uitdaging

De Stad Kortrijk wil een gedetailleerd
ontwikkelingsperspectief voor de Van Marcke site met als
doel de herdynamisering van Kortrijk als woon-en werkstad
voor opgeleide arrbeidskrachten. Op deze plek moet een
modelsite ontstaan voor Europa die door zijn visionaire
architectuur en duurzame functionaliteit mens, werk en
zijn ontwikkeling in één kleine microkosmos integreert.
Hoe kan dit industriegebied profiteren van haar centrale
locatie en worden omgevormd naar een aantrekkelijk
woon- en werkmilieu met een groene uitstraling? Een
gebied dat optimaal verbonden is met zijn omgeving
en dat zich verhoud tot het omringende programma,
spoornetwerk en het Leiedal. Het ontwerpteam stellen u
de visie “Werkstad Pottelberg” voor.

Werkstad Pottelberg

Werkstad Pottelberg wordt een aantrekkingspool
voor Kortrijk, dat staat voor vernieuwing en lokale
werkgelegenheid nabij de binnenstad. De afgelopen
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Ambitie voor een echt woon-werkmilieu

verplaatsing van werkprogramma buiten de stad

eeuwen zijn bedrijven en industrie door schaalvergroting,
milieu aspecten en toegankelijkheid steeds meer buiten de
stad geplaatst. Met de opkomst van bedrijvigheid die meer
gebaseerd is op kennis en innovatieve productieprocessen,
zijn er meer kansen om de maakindustrie in de nabijheid
van de binnenstad te huisvesten. Deze maakindustrie
gecombineerd met kennis en creativiteit kunnen
belangrijke aantrekkingspolen worden voor de stad.
Ze bieden kansen om vakmensen en gespecialiseerde
werknemers aan de stad te binden. Door deze vernieuwde
werkomgeving te mengen met onderwijs, woonfuncties
en ontspanning ontstaat een nieuw stuk werkstad dat
innovatie stimuleert. Een plek met kruisbestuivingen
tussen onderwijs en bedrijvigheid, waar startende
ondernemingen kunnen doorgroeien naar gevestigde
bedrijven. Een aantrekkelijke woon-werkomgeving die
mensen aan de stad bindt.

Werkstad Pottelberg staat niet alleen in deze ontwikkeling.
Op meer plekken in Europa zijn soortgelijke processen
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Werken en wonen nabij de binnenstad, goed bereikbaar met openbaar vervoer, fiets en auto. Groene stapsteen in een ecologisch netwerk.

aan de gang. Werkfuncties worden horizontaal en
verticaal gemengd met verschillende stedelijke functies.
Daarbij ontstaan nieuwe stedenbouwkundige situaties,
nieuwe gebouw typologieén en een nieuw gebruik
van buitenruimtes. Voor Werkstad Pottelberg ligt de
uitdaging om op een robuuste en flexibele manier een
woon-werkomgeving te creéren met compacte, efficiénte
gebouwen en kwalitatieve buitenruimtes die aantrekkelijk
zijn om te verblijven. Een plek voor iedereen!

Een complete stad

De site ligt op een strategische locatie binnen de ring
van Kortrijk, naast het station en in de nabijheid van de
hogeschool campus en de groene wig van de Leie. Door de
locatie optimaal te verweven met haar omgeving wordt het
geisoleerde terrein ontsloten en gaat het daadwerkelijk
deel uitmaken van de stad. Allereerst betekent dat
goede routes maken naar het treinstation dat slechts
op 800m van de site ligt. Daarnaast is het voor fietsers
en automobilisten cruciaal om het plangebied goed te

verbinden met de radialen die vanaf het buitengebied en
de ring naar de binnenstad lopen.

Het plangebied is deel van de Westelijke campus. Door
in deze campusomgeving meervoudig ruimtegebruik
een plaats te geven, kan de karakteristieke restruimte
veelzijdiger benut worden. Werkstad Pottelberg biedt
daarmee de maakindustrie een plek in de stad en voorkomt
vertrek van bedrijvigheid naar de periferie. Werken en
voorzieningen wordt langs belangrijke verkeerassen
georganiseerd.

Kortrijk heeft nog steeds veel open en groene ruimte, zowel
in het centrum als in de stadsrand. Dat willen we graag
zo houden. De site moet ruimte bieden aan kwalitatief
groen en water en een aantrekkelijke nieuwe publieke
bestemming in de stad worden. De verkeersassen langs
de site worden getransformeerd naar groene lanen met
ruimte voor fiets en voetganger.



Programma van Marcke site:

KANTOREN
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Planconcept

SPORT & PARK

SCHOOL

INTERNAAT EN GYM

LEREN & DENKEN als verbindende schakeltussen DOEN & LEVEN programma:

- 972

STARTUPS EN GROEIERS FACILITEREN

AANTREKKELIJKE LEER EN LEEFOMGEVING

Optimale uitwisseling tussen programma’s door centrale positie LEREN & DENKEN

Ecosysteem voor een woon-werkomgeving

Werkstad Pottelberg is een plek waar bewoners,
studenten, starters, groeiers en gevestigde ondernemers
worden samengebracht in één omgeving om levendigheid,
kennisuitwisseling en ondernemerschap te versterken. Het
creéert een unieke woon-werkomgeving in de nabijheid
van de binnenstad die inspireert en uitdaagt tot innovatie.
Werkstad Pottelberg heeft als doel om onderwijs,
ondernemerschap en leefomgeving te verbinden en te
versterken tot een synergetisch geheel. We doen dit
door de programma onderdelen die elkaars nabijheid
kunnen verdragen te mengen tot een aantrekkelijke
en dynamische stedelike omgeving. Daarbij worden
de programma elementen Leren (Scholen) en Denken
(incubatiebedrijven) centraal in het plan geplaatst als

verbindende schakel tussen de elementen Leven (wonen
en groen) en Doen (kleine en middelgrote KMO). Om
zodoende een ecosysteem te creéren waar elk onderdeel
een radartje is van een groter geheel. Met elkaar vormen
de programma’s een gemengde buurt waar wonen,
werken, leren en ontspanning naast elkaar bestaan.

Open stadsontwikkeling

De kern van de transformatiestrategie is de verdichting van
de site met werk, leer en woonprogramma'’s. De synergie
tussende gebouwde programma’s onderling en het gebruik
van de openbare ruimte is cruciaal. Het voorgestelde plan
is een flexibele open stadsontwikkeling die het gebied in
verschillende stappen laat transformeren naar een nieuw
gebruik. Een stedelijke omgeving van straten, pleinen en

Raamwerk openbare ruimte

800m naar
/E treinstation

Centraal park
Nieuwe routes
Hoofd fietsroute
Entreepleinen
Hoofdstraten
Bushaltes
Ontwikkelgebied

Pijlers planconcept:

Programma distibutie
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Verbonden plan Programma synergie

een centrale groene ruimte. Deze opzet maakt het gebied
doorwaadbaar, creéert een nieuwe bestemming in de stad
en verbindt de locatie het met de omliggende buurten en
de rest van de stad. De open(bare) ruimtes in het plan
moeten de diverse programma’s met elkaar verbinden
voor een optimale uitwisseling van ideeén en kennis. Het
moet mensen uitnodigen om te blijven hangen en het
nieuwe stuk stad te gebruiken.

Levendige gemengde buurt

Het centrale park is het epicentrum van de nieuwe
ontwikkeling met rondom de stedelike programma’s
wonen, kantoren, onderwijs en kleinschalige KMO. Het
plan heeft een compacte opzet van (stads)blokken om de
programma’s efficiént te kunnen huisvesten. De blokken

Aantrekkelijk verblijven Duurzaam plan Flexibel plan

bieden ruimte aan wonen en werken in diverse typologieén
en maten. Ze faciliteren starters, groeiers en gevestigde
ondernemers. In deze opzet kunnen ondernemers van
elkaar leren en groeien in hun ambities. Een omgeving
waar kennis, vakmanschap en ondernemerszin maximaal
kunnen floreren. De bedrijfs,- en onderwijsactiviteiten in
de blokken worden naar buiten zichtbaar gemaakt.

In het gebied liggen een tweetal waardevolle (historische)
panden die van betekenis kunnen zijn bij de herbestemming
van het gebied en het creéren van een identiteit. Samen
met nieuw programma op het terrein kunnen contrasten
tussen oud en nieuw worden versterkt en ontstaat een
leesbaar en gelaagd geheel.
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Planlagen Raamwerk

<

KMO klein

B00m naar station

Programma

KMO gestapeld

KMO middelgroot - groot

Mobiliteit

Programma

KMO middelgroot - groot
KMO small

Kantoren

Wonen

Onderwijs

Internaat en gym

Retail

Horeca 9 =" 100m
Openbare ruimte 1
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Flexibele ontwikkelstrategie kantoren, voorzieningen en wonen zijn gemengd. Het is R # Entreepleinen B stedelijk front ® Kantoren
We ambiéren een organische herontwikkeling van de site. een stedenbouwkundige visie op de transformatie van Voetgangersgebied Groen in de straten 0 Indicatieve verkaveling (® oOnderwis
De basis hiervoor is een ontwikkel visie bestaande uit een een afgesloten locatie tot een harmonische nieuwe wijk, s Hoofdontsluiting Sport L. Overstek/cantilever (D) Internaat
globaal raamwerk van openbare ruimte en een set van ingebed in haar onmiddellijke omgeving. Daarbij is de [I] parkeerplekken op straat © eym
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spelregels voor de ontwikkeling van programma. Hiermee exacte positionering, dimensionering en programmering O Bushates 0 n kkel'"‘?:" ® rogramma % a
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wordt een geleidelijke herontwikkeling van het plangebied van de verschillende onderdelen nog steeds flexibel, mits Openbare ruime: [ Bestaande gebouwen @  KVO middelgrote units
mogelijk gemaakt naar een gebied waar bedrijven, zij niet het gehele schema ter discussie stellen. Centraal park [ Zones voor gestapelde gebouwen ) KMO Kleine units
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Flexibiliteit programma

Programma van eisen

gagg 1950
Programma I_[mz BVO)
KMO 58800
Kantoren 26050) 268
Wonen 26885
School, Internaat en Gym 9900
Winkel en horeca 1950
TOTAAL 123585
26050
Scenario meer wonen en kantoren
ggpp 1950
Programma I_[mz BVO)
KMO 58800 38835
Kantoren 51100
Wonen 38835
School, Internaat en Gym 9900
Winkel en horeca 1950
TOTAAL 160585

51100

Scenario meer onderwijs

29500

Programma |im2 BvO)
KMO 58800)
Kantoren 26050
Wonen 19450
School, Internaat en Gym 29900
Winkel en horeca 1950 19450 '
TOTAAL 136150

Scenario meer werken

9900 1950
Programma |im2 BvO)
KMO 76370
Kantoren 21750
Wonen 16920

School, Internaat en Gym 9900
Winkel en horeca 1950

WKMo Kantoren Wonen School, Internaat en Gym  MWinkel en horeca

Een flexibele ontwikkelstrategie ligt aan de basis van de
herontwikkeling. Het is geen blauwdruk, maar een plan
dat aan de hand van een aantal hoofdprincipes richting
geeft aan een transformatie over de lange termijn en in
kan spelen op dynamiek. De ontwikkelstrategie biedt

16920 . ‘
76370 .
TOTAAL 126890) 24750 ‘ 0

58800

58800

een basis voor de ontwikkeling van het totale plangebied
waarin programma’s in verschillende samenstellingen
gerealiseerd kunnen worden. Dat betekent dat het
plan in de loop van de tijd op verschillende manieren
programmatisch ingevuld kunnen worden.

Faseringsstrategie

Prioriteit werkprogramma

Fase 1 Fase 2

Fase 1 Fase 2

Prioriteit onderwijs en park programma

Fase 2

Het is van cruciaal belang dat het plan stapsgewijs kan
transformeren zodat er geen ongewenste afhankelijkheden
ontstaan en er maximaal op onzekerheden in de toekomst
kan worden geanticipeerd. Deze groeistrategie draagt
bij aan een haalbare en economisch evenwichtige

Fase 3

Fase 3

Fase 3

ontwikkeling. De gehele ontwikkeling kan over de lange
termijn in kleine stappen plaatsvinden door het opknippen
van het gebied in deelopgaven. De deelopgaven kunnen
verschillende prioriteiten krijgen waardoor in de tijd
verschillende ontwikkelvolgorden kunnen ontstaan.



TRANSFORMATIESTRATEGIE VAN MARCKE SITE

Voorbeelduitwerking programma van eisen
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Voorbeelduitwerking programma van eisen
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Hart Werkstad Pottelberg
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Stadswoningen om families aan Opleiden van jong talent Ruimte voor groen en beweging Betaalbaar wonen voor Plaats bieden aan ambachten, Plek voor gevestigde
de stad te binden in samenwerking met voor een gezonde levensstijl verschillende doelgroepen diensten, startups, co-workings ondernemingen die zich aan de
ondernemingen spaces, KMO stad binden



Pottelpark

Pottelpark is het groene hart van het plan, het verbindt
alle belangrijke programma’s. Daarmee wordt het de
ideale plek voor ontmoeting en uitwisseling. Pottelpark
heeft een drietal terassen die het hoogteverschil van de
locatie overbruggen. De terassen bieden ruimte voor
sport en spel, bewegen en verblijven. Door het park
loopt een netwerk van fiets en voetgangersroutes die
zodoende de noord en zuidkant van het plangebied met
elkaar verbinden. De parkrand met woonbebouwing en
bedrijfsplinten wordt ingericht als ruimte waar de auto te
gast is. Fiets en voetgangers krijgen voorrang. Zodoende
is de functionaliteit van de bedrijven geborgd en krijgt het
park een mooie rand.

Weggevoerdenlaan

De Weggevoerdenlaan is een belangrijke invalsweg naar
de binnenstad die we transformeren naar een laan met
alure. Het krijgt een representatief stedelijk front met
kantoorbebouwing en op de begane grond bedrijvigheid.
In het vernieuwde profiel is er ruimte voor voetgangers,
fietsers en groen. Vanaf de Weggevoerdenlaan kan men
op diverse punten het plangebied in. Met als meest
karakteristiek punt het plein rond het bestaande van
Marcke kantoorgebouw. Dit bestaande kantoorpand
kan ofwel gerenoveerd worden en een schakel naar het
verleden van de site zijn, ofwel het pand wordt gesloopt
mocht renovatie niet haalbaar en de plek krijgt een nieuwe
karakteristieke toren.

TRANSFORMATIESTRATEGIE VAN MARCKE SITE

Karakteristieke plekken
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Van Marckestraat

De binnenstraat wordt een levendige woon-werkstraat die
het gebied karakter geeft. Het is een drager van de nieuwe
ontwikkeling. Het legt een verbinding tussen het gemengd
stedelijk deel met kleinschalige kmo in de plinten, en het
deel metde grotere kmo eenheden bovenop de Pottelberg.
Het hoogteverloop in straat is karakteristiek. Auto’s in de
straat zijn te gast. We waarborgen de functionaliteit van
de bedrijven maar creéren ook een aantrekkelijk gebied
voor voetgangers en fietsers.

Pottelboulevard

De nieuwe boulevard is de ontsluitingsweg voor het
werkgebied. Vanaf de Weggevoerdenlaan geeft de nieuwe
boulevard toegang tot aan het hart van het plangebied.
Het biedt ruimte aan auto’s, vrachtverkeer, voetgangers en
fietsers. Het langzaam verkeer krijgt via de royale groene
middenberm toegang tot het gebied. Aan de boulevard
liggen alle nieuwe grote ondernemingen, met elkaar
creéren ze een prominent front van bedrijfsbebouwing dat
een maximale zichtbaarheid vanaf de invalsweg. De laan
heeft tevens een belangrijke functie in de waterstructuur.

TRANSFORMATIESTRATEGIE VAN MARCKE SITE

Karakteristieke plekken
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Pottelpark

Het park is het groene hart van het plan, het verbindt alle belangrijke programma’s.
Daarmee wordt het de ideale plek voor ontmoeting en uitwisseling. Het park heeft
een drietal terassen die het hoogteverschil van de locatie overbruggen. De terassen
bieden ruimte voor sport en spel, bewegen en verblijven. Door het park loopt
een netwerk van fiets en voetgangersroutes die zodoende de noord en zuidkant
van het plangebied met elkaar verbinden. De parkrand met woonbebouwing en
bedrijfsplinten wordtingerichtals ruimte waar de auto te gast is. Fiets en voetgangers
krijgen voorrang. Zodoende is de functionaliteit van de bedrijven geborgd en krijgt
het park een mooie rand.

- Vaneenverhard en glooiend terrein naar een groen terrassenpark
als centrale groene hart van het gebied met een collectieve
functie met plek voor bewoners, scholieren en werknemers.
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Uitwerking openbare ruimte

Pottelplein

Het Pottelplein vormt de markante noordelijke entree van Werkstad Pottelberg en
ligt aan de voet van de toren en het scholencomplex. Centraal op het plein ligt een
waterpartij omgeven door een groepjes van bomen. Het op de zon georienteerde
plein is hiermee een prettige verblijfsplek en biedt ruimte aan terrasje en horeca in
de plinten waarmee het plein een levendige plek / geactiveerd wordt.

Het plein is gekoppeld aan het langzaam verkeersnetwerk zoals de fietsroute
waarlangs de fietsers het gebied binnenkomen.

plek voor terrasjes

groene zones met zitplekken
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Paviljoenplein

Het paviljoenplein zet het markante Pavijoen op een tapijt/plateau. Het plein vormt
een flexibele onderlegger dat allerlei gebruik mogelijk maakt en het paviljoen alle
aandacht geeft.

Bomen geven het plein een prettige schaal en bieden plek voor infiltratie van water.
De houten banken rondom de bomen refereren naar de karakteristieke spanten van
het paviljoen en geven het plein een prettige verblijfskwaliteit.

pleinruimte voor paviljoen met
mogelijkheden voor binnen-
buiten relatie

houten zitbanken rond
bomen verwijzen naar
constructries paviljoen
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Profielen

Locatie doorsnedes
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Uitwerking water

Werkstad Pottelberg krijgt een watersysteem dat
ingespeeld is op klimaatsverandering; het kan omgaan
met zowel piekbuien als hittestress.

Het watersysteem is zo opgebouwd dat het een piekbui
van100mm kanv erwerken. Hierbij wordt al het water dat
in de openbare ruimte valt zoveel mogelijk bovengronds
opgevangen in de groene structuren. Dit biedt als
voordeel dat de groenstructuur bijdraagt aan verdamping
en het beschaduwen van ruimtes waardoor hittestress

WATERBERGING

Uitgaande van:

- oppervlak daken + verharding 8,5 ha
- piekbui van 100mm

WATERBERGING DAKEN

1. groen-blauwe daken 2000 m3
2. buffertanks 1500 m3
OPENBARE RUIMTE

1. wadi park 2500 m3
2. wadi laan 2000 m3
3. bermen 900 m3
4. groen 1100 m3
5. onder de rijbanen 2050 m3
TOTAAL 12050 m3
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wordt beperkt. Water op daken wordt zoveel mogelijk
hergebruikt en via groen-blauwe daken afgevoerd.

Rondom de hoogste delen wordt het water het langst
vastgehouden. Via een wadisysteem wordt het water
vertraagd afgevoerd richting het park. Hier is ruimte om
naast het water in de wadi nog extra water te bergen
en te laten infiltreren. Deze wadi’s zijn ook interessante
ecologische zones met potenties voor grote biodiversiteit.
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Uitwerking ecologie

Het Pottelpark en de Pottelbergboulevard vormen het
robuuste groene raamwerk van het gebied. Samen met
de daktuinen ontstaat een gelaagd netwerk van groen dat
fungeert als ecologische stapsteen die de verbinding legt
tussen het Leiedal en het groengebied tussen Kinepolis.
Daarnaast vormt het een mooie aanvulling op het
ontbrekende groen in het stadscentrum van Kortrijk. Door
nieuwe routes te koppelen aan dit groen ontstaan prettige
langzaamverkeersverbindingen tussen de stadsdelen.

Rondom de wadi’s in de laan en het park ontstaan luwe
delen waar door de gradienten van nat en droog een grote
biodiversiteit kan ontstaan. Bloemrijk grasland in bermen

en het park biedt samen met de inheemse bomen voedsel
aan vlinders en bijen.

Het groen is gelaagd. Daken met zonnepanelen worden
gecombineerd met groene daken zodat het rendement
wordt verhoogd en water langer wordt vastgehouden. Ook
kunnen op de daktuinen naast planten ook bijenkasten
worden geplaatst. Op een deel van de daktuinen is plek
voor een collectieve moestuin. Naast de productie van
lokaal voedsel wordt hiermee ook een laag van sociale
ontmoetingsplekken gemaakt die bijdraagt aan de sociale
cohesie en de lokale restaurants deels van voedsel kan
voorzien.

groen in Werkstad Pottelberg is gelaagd, divers en fungeert als
stepping stone
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Uitwerking typologieén
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Grote KMO unit (enkellaags) Middelgrote KMO unit (twee laags) Kleine KMO units (enkellaags) met woningbouw
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Onderwijsgebouw
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Uitwerking typologieén
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Kleine tot middelgrote KMO units (tweelaags) met kantoorgebouw Onderwijsgebouw
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Kantoorgebouw met horeca plint (renovatie of een
sloop-nieuwbouw scenario)

<>

26.5m

36.6m
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Expo paviljoen (Van Marcke showroom of andere
KMO programma)




