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INCLUSIE ­ EXCLUSIE

Hoe creëren we een homogeen pedagogisch 
klimaat met genoeg mogelijkheid voor 
gedifferentieerde werking binnen een beschermde 
context. Beschermd als gebouw, beschermd van 
de samenleving, maar ook een beschermende 
functie voor de jongere, die vaak evenveel tegen 
zichzelf moet ‘beschermd’ worden als tegen de 
samenleving. Homogeniteit die bijdraagt aan 
duurzaamheid en een sterke omkadering vormt. 
Diversiteit die flexibiliteit en aanpasbaarheid moet 
toelaten en het individu nooit uit het oog verliest.
Hoe kunnen we een nieuwe waarde toevoegen 
zonder de ‘persoonlijkheid’ van het bestaande 
gebouw te overheersen. Kan de synergie tussen 
continuïteit en verandering een meerwaarde 
betekenen, waarbij de tijdelijke exclusie van de 
jongere een vertrekpunt vormt. De transitie van de 
jongere door de verschillende pedagogische fasen 

moet een continuïteit vormen, zowel mentaal als 
fysiek, met het oog op inclusie. Maar tegelijkertijd 
met individuele input, intern maar ook extern, die 
een persoonlijke verandering en inzicht teweeg 
kan brengen. 
De sterke vormelijkheid en omkadering van de 
campus kan de jongere een eerste gevoel van 
inclusie teruggeven. Hij vormt als individu een 
onderdeel van een geheel, een gemeenschap. 
Een onderdeel vormen van een groter geheel 
betekent zeker geen opgeven van eigenheid. In 
tegendeel, bij inclusie wordt diversiteit juist als 
een meerwaarde gezien. Dit leren kennen en 
appreciëren van de eigenheid stelt de jongere ook 
voor een eigen verantwoordelijkheid van zijn acties, 
die worden afgetoetst ten opzicht van het geheel, 
of de gemeenschap.
De relatie tussen inclusie, homogeniteit en 
diversiteit, tussen continuïteit en verandering, 
tussen inclusie en exclusie, tussen geheel en 

onderdeel en tussen gemeenschap en individu 
vormen dan ook een belangrijk aspect binnen de 
atmosfeer van de gemeenschapsinstelling. Deze 
aspecten vormen zeker geen tegenstelling, ze 
staan juist in voortdurend verband met elkaar 
en vormen zo een synergie. Deze krijgen dan ook 
een ruimtelijke en structurerende interpolatie 
binnen de campus. Tevens kennen deze aspecten 
verschillende tussenvormen. De kamer vormt een 
onderdeel van een subleefgroep. De subleefgroep 
vormt een onderdeel van een leefgroep en een 
leefgroep vormt een onderdeel in de campus. 
Alsook exclusie van de jongere uit de leefgroep 
naar de veiligheidskamer, of uit de leefgroep naar 
de cel. 
Het is juist door het leren kennen van al deze 
ruimtelijkheden dat de jongere zijn positie zal leren 
kennen ten opzichte van zichzelf en anderen, en 
de daarmee verbonden verantwoordelijkheden zal 
leren dragen.



OO2501 ­ C p.2

BESCHERM(EN)DE CONTEXT

Het huidige gebouwencomplex de Zande brengt een waardevolle getuigenis 
van het neo­classicistisch bouwen in België. De oorspronkelijk site met haar 
prestigieuze architectuurstijl was merkwaardig genoeg ontworpen voor de 
suikerbietenverwerkende industrie. Deze exploitatie bleek door omstandigheden 
evenwel niet rendabel en het complex geraakte al snel buiten gebruik. De keuze 
om toen precies deze gebouwen te herbruiken voor de inrichting van een 
hervormingsschool was meteen een schot in de roos. Er was een grote toevloed 
aan kolonisten op te vangen, waartoe de schaal van de gebouwen zich leende, en 
de uitstraling van deze architectuur paste perfect bij het opvoedkundig oogmerk. 
Hierbij wordt de neoclassieke stijl met rigide structuren en repetitieve symmetrische 
vormentaal vermeend houvast en rust te brengen. Ook het horizontaliserend 
karakter van deze bouwstijl en de gerichtheid op de natuur maken dat de site met 
een annex landbouwcentrum steeds goed heeft gefunctioneerd. Deze parallel 
tussen gebruik als opvanghuis voor jeugdige landlopers en de strenge vorm zien 
we ook in andere gebouwen die met een vergelijkbaar doel werden gebouwd in die 
periode. Zo roept het project connotaties op aan de eerdere stichting van de vrije 
landbouwkolonie te Wortel of het bedelaarshuis te Merksplas die welbekend zijn in 
het collectief geheugen. 

De dubbele opzet om een industriële site te bouwen met een rationele planstructuur 
in combinatie met een prestigieuze geveluitstraling, verleende de architectuur een 
apart streng karakter en veelzijdige inzetbaarheid. Dergelijk dubbel architecturaal 
uitgangspunt maakte het mogelijk om achteraf met minimale ingrepen een 
reconversie van de gebouwen te Ruislede te realiseren. Het complex is vandaag 
nog steeds goed bruikbaar en bovendien waardevol als monument. Dit beschermd 
statuut en de eisen die daaruit voortvloeien zijn niet altijd eenvoudig te rijmen met de 
nieuwste verwachtingen qua energieprestatie. Het project onderschrijft verplicht 
de architectuur­historische waarde, met respect voor het beschermd statuut en 
zet het belang voor sociaal­culturele en economische geschiedenis verder. Toch 
moeten we de uitdaging aangaan om ook zo milieubewust mogelijk te wonen in 
gebouwen met erfgoedwaarde. 

Het gebouw met zijn industriële en rationele inslag betoont zich van aanvang 
af  vernieuwend op technisch vlak. Getuige integratie van diverse moderne 
uitrustingen: zwembad, gasverlichting, eigen elektriciteitscentrale en telegraaf. 
Gecentraliseerde stoomkracht voor waterbedeling en centrale verwarming 
gebeurde via de dakverdieping.

Dankzij duurzame beleidsvisie omtrent gemeenschapsinstellingen en goed beheer 
vanwege bijzondere jeugdbijstand hebben we vandaag een goed functionerende 
instelling. Het vormt een interessant uitgangspunt om deze nieuwe fase te 
ontwerpen in de ontwikkeling van deze site. Dit biedt de mogelijkheid voor het 
verder uitgroeien tot voorbeeldproject, waarin jeugdzorg en duurzame erfgoedzorg 
synergie vormen.

1. gesloten leefgroepen

2. ateliers

3. gesloten + halfopen leefgroepen

4. bezoekerszaal

5. kapel

6. halfopen leefgroepen

7. GRT (Geindividualiseerd residentieel traject)

8. P.L.C (Penitentiair landbouwcentrum)
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INDELING
De huidige indeling van de campus binnen de beschermde 
schil bestaat uit een aaneenschakeling van verschillende 
ruimtes. Deze zijn meestal toegepast op dezelfde manier, 
maar hebben onderling al verschillende wijzigingen ondergaan, 
die andere noden moesten vervullen.
De hoofdcirculatie bestaat uit drie trappen die verbonden 
zijn met de buitenruimte en een verbinding maken over 
meerdere verdiepingen. Doordat de leefgroepen en kamers 
zich op dit moment niet op hetzelfde verdiep bevinden zijn er 
verschillende interne trappen die deze met elkaar verbinden. 
Dit zorgt evenwel voor een aantal problemen qua toezicht.
De relatie tussen enerzijds de ritmering van de buitengevel 
en anderzijds de indeling van de ruimtes is, zeker op het 
gelijkvloers, van elkaar losgekoppeld. De rust en eenheid 
wordt binnenin niet uitgestraald.

RITMERING
Door het intern strippen van de gebouwen komt de 
binnenruimte weer volledig vrij binnen een travé maat die 
gelijk is aan de ritmering van de ramen. Deze maat vormt 
de basis voor de nieuwe indeling van de interne ruimtes, 
die op deze manier een relatie maken tussen interieur en 
exterieur.
In de horizontale vleugel en het kleine gebouw die de verticale 
vleugel met de reeds ‘vernieuwde’ vleugel verbindt, wordt de 
circulatie behouden. De technische ruimte en medisch kabinet 
onder de huidige cellenblok behoren niet tot studieopdracht.  

L
IF
T

C
A
B
IN
E

N
IE
T
 
T
O
E
G
A
N
K
E
L
IJ
K

klapdeuren

L
IF
T

L
IF
T

C
A
B
IN
E

N
IE
T
 
T
O
E
G
A
N
K
E
L
IJ
K

L
IF
T

L
IF
T

C
A
B
IN
E

N
IE
T
 
T
O
E
G
A
N
K
E
L
IJ
K

klapdeuren

L
IF
T

L
IF
T

C
A
B
IN
E

N
IE
T
 
T
O
E
G
A
N
K
E
L
IJ
K

L
IF
T

0

5 20

10 40m

GELIJKVLOERS

hoofd circulatie te behouden circulatie

interne circulatie

GELIJKVLOERS

(INFRA)STRUCTUUR



OO2501 ­ C p.4

0

5 20

10 40m

HOEKSTENEN
De heldere structuur van de initiele gebouwen is in de loop 
der jaren vervaagd en uitgegroeid tot een minder leesbaar 
gegeven van opgedeelde en ontdubbelde circulaties. Wij 
brengen hier opnieuw structuur en rust in door de initiele 
symmetrie van de hoofdvleugel te herstellen, maar deze 
ook aan te brengen in de zijvleugel. Elke hoeksteen zorgt 
voor verbinding tussen de verschillende leefgroepen, maar 
ook voor de nodige scheiding en compartimentering van de 
gebouwen. Ze dragen bij tot meer connectiviteit, een duidelijk 
circulatiepatroon en voldoende herkenningspunten voor de 
jongeren en hun begeleiders. Het is niet toevallig dat we de 
cellenunit in één van de hoekstenen positioneren, ook dit is 
een duidelijk signaal naar de jongeren toe.

STROMEN
Het beheer van de verschillende circulatiepatronen, 
ontsluiting en toegankelijkheid binnen de campus is één van 
de basiseisen van het programma. De verticale circulaties 
worden geoptimiseerd en opnieuw gepositioneerd in de 
hoekstenen, zonder de hele stabiliteit van het gebouw te 
wijzigen en de huidige inrichting van het 2de verdiep in vraag 
te stellen. 
Zo kan elke (sub)leefgroep onafhankelijk worden ontsloten en 
wordt bvb het gebruik van gespreksruimtes door derden van 
buitenuit mogelijk gemaakt.

RELATIES
De hoekstenen en de duidelijke circulatiepatronen zorgen 
voor betere relaties van de leefgroepen tot de campus en zijn 
verschillende accommodaties, maar ook voor betere relaties 
en toezicht tussen de (sub)leefgroepen onderling. Zo wordt 
multi­inzetbaarheid van de leefgroepen mogelijk en kunnen 
verscheidene ruimtes op een efficiënte manier worden 
aangewend voor individuele hulpverlening, zowel intern als 
extern.

GELIJKVLOERS GELIJKVLOERS GELIJKVLOERS
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MONITORING

AKOESTIEK OPDEELBAAR
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VOORSTEL 1

+ goed overzicht
+ dubbele oriëntatie & lichtinval

­ moeilijk opdeelbaar in twee           
  subleefgroepen
­ verlies ruimte aan circulatie

+ circulatie maakt deel uit van 
    leefruimte
+ relatie tussen leefruimte en kamer

­ geen dubbele oriëntatie
­ minder goed overzicht
­ moeilijk opdeelbaar in twee         
  subleefgroepen

+ dubbele oriëntatie & lichtinval
+ makkelijk opdeelbaar in twee   
   subleefgroepen
+ relatie tussen leefruimte en kamer
+ circulatie maakt deel uit van   
    leefruimte
+ goed overzicht

VOORSTEL 2

SYNERGIE

Op de inleefstage werd ons duidelijk dat drie elementen primordiaal zijn voor een 
overzichtelijke, rustige en goed werkende campus en dat het samengaan van deze 
elementen, die in het eerste opzicht onverenigbaar zijn, het welbehagen van de 
bewoners alleen maar kan versterken. Het samengaan van de delen levert meer 
op dan de som van de delen.

monitoring: de permanente, doch subtiele bewaking van de jongeren met behoud 
van overzicht

akoestiek: het bekomen van een gedempte, knusse sfeer ­ verschillende gradaties 
in de geluidswaarden ­ de kamer als ultieme rustoase

opdeelbaar: multi­inzetbaarheid van ruimtes, van personeel, van technieken

Het drieluik “monitoring ­ akoestiek ­ opdeelbaar” vormen dan ook de hoekstenen 
van ons ontwerp.

Op onze zoektocht naar de beste synergie hebben we verschillende mogelijke 
varianten afgetoetst waarvan hieronder de drie voornaamste worden toegelicht



OO2501 ­ C p.6

Nivo 0 - basis

1/100

veiligheidskamer
> inplanting bij scharnierpunt 

(circulatie)
> jongere kan veilig naar de 
cel gebracht worden zonder 

leefgroep te storen

polyvalente 
ruimte

polyvalente ruimte
> inplanting bij 

scharnierpunten: zowel 
bereikbaar vanuit inkom 

als vanuit leefgroep

polyvalente 
ruimte

bureel opvoeders

leefgroep opdeelbaar in twee 
via schuifpui

> makkelijk werken in 
subleefgroepen

circulatie

SYNERGIE

In de leefgroep staan nu de bewoners centraal, in tegenstelling tot leefgroepen 
die in het verleden ontworpen werden waar voornamelijk de zorg centraal stond. 
We creëren een woonomgeving met huiselijke sfeer waarin de zorg onzichtbaar 
wordt. We proberen het leven in gezinsverband te benaderen en een woonomgeving 
te realiseren die een balans biedt tussen het aanbieden van een herkenbare 
huiselijkheid en het bieden van de nodige omkadering en veiligheid.
In de gemeenschapsinstelling wonen meerdere jongeren samen met een 
verschillende zorgvraag. De indeling van de leefgroepen maakt het mogelijk om 
in kleinere groepen te werken en elke jongere een aangepast traject te kunnen 
bieden. 
Een duidelijke vraag uit het het programma is om de ouders van de jongeren 
de mogelijkheid te geven hun kind te kunnen bezoeken in zijn woonomgeving, de 
leefgroep. De inplanting van polyvalente gesprekslokalen bij de circulatieruimtes 
maakt dit mogelijk zonder dat de andere bewoners hierdoor gestoord worden.

0 2 16m4 8

douchecel per 
subleefgroep

douchecel

1 technische ruimte per 
leefgroep ­ productie 

sanitair warm water + 
decentralisatie systemen

verschillende sferen 
in leefgroep door 

positionering leefruimten: 
ochtendbeleving vs 

avondbeleving afhankelijk 
van de lichtinval
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raamkader zoals bestaand

GESLOTEN OPEN IN ZITTEN UITZITTEN

SYNERGIE

De relatie van de bewoners tov hun omgeving vormt een andere belangrijke 
parameter van ons ontwerp.

Relatie met buiten
Door het ophogen van de vloeren en het weghalen van de valse plafonds wijzigt de 
relatie met buiten. Het zicht naar buiten wordt geoptimiseerd, de vensterbanken 
worden echte zitbanken in het park en de de hoge ramen laten opnieuw toe om het 
zonlicht maximaal binnen te halen. De blijvende vraag naar privacy, bescherming 
en de beheersing van de oververhitting worden opgelost door het aanbrengen van 
houten binnenluiken.

Relatie tot andere leefgroepen
Door het creëren van een homogeen pedagogisch klimaat met voor alle leefgroepen 
dezelfde herkenbare inrichtingen, maar ook steeds unieke accenten,  gebeurt 
de transitie tussen de verschillende leefgroepen op een natuurlijke, zelfs bijna 
organische manier.

Relatie binnen de leefgroep
Elke kamer geeft bewust uit op de leefgroep zoals een huis uitgeeft op een straat. 
De centrale opstelling van het huis van de opzichter zorgt ervoor dat er steeds 
overzicht wordt behouden. De leefruimtes vormen gladde ruimtes ‘zonder grenzen’, 
maar met een sterk gereguleerd gebruik.

Relatie tot de kamer
Elke kamer wordt bewust anders ingekleed, daar elke jongere uniek is en persoonlijke 
(h)erkenning zeer belangrijk. 

NIS = NEST
Via de hoge ramen in de leefgroep en de kamers staan de jongeren in contact met 
de  de natuur en de maatschappij. Ze kunnen er de bewegingen op de campus 
volgen.
De vensterbanken worden door het ophogen van de vloer echte zitbanken en de 
raam nissen bieden de nodige geborgenheid om de wereld te aanschouwen, ze 
maken het mogelijk de ruimte vanuit een wisselend perspectief te zien en kunnen 
door de bewoners op verschillende manieren worden gebruikt;  als rek, als bed, als 
bank, als hoek, als vertrouwde nest waarin ze tot rust kunnen komen. 

LUIKEN
Wat is er meer huiselijk dan een echt houten luik, die we elke avond en ochtend 
openen en sluiten, als een soort ritueel binnenin een opgegeven dagindeling. Met 
als uitzondering de luiken in de kamers van de bewoners, die ze vrij kunnen openen 
of sluiten afhankelijk van hun behoefte.
In elke nis, voor elk raam, worden houten luiken gemonteerd die dienst doen als 
zonwering, verduistering, inkijkwering en beveiliging in noodsituaties.
De luiken schuiven open en dicht in een kader dat stevig bevestigd wordt op de 
ruwbouwconstructie. 

BELEVING & LICHTINVAL
In het huidige gebouw zitten de ramen zeer hoog en belemmert het verlaagd plafond 
de lichtinval. 
Door de verlaagde plafonds te strippen en de technieken onder te brengen in de 
verhoogde vloeren en in een centrale strook in het midden van het gebouw kan 
het licht weer overvloedig het gebouw binnenstromen. Er wordt meer ‘ruimte’ 
gecreëerd zonder iets bij te bouwen.

NU NIEUW NU NIEUW
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SYNERGIE

De kamer is de meest private ruimte in de zorginstelling. Kamers komen steeds uit 
op gemeenschappelijke ruimten. Lange gangen met deuren links en rechts worden 
zo vermeden. De circulatieruimte is hier ook bruikbare leefruimte. Jongeren 
kunnen hun kamer bijvoorbeeld makkelijk herkennen als ‘de kamer tegenover de 
pingpongtafel’, net zoals een huis zijn plek krijgt in een straat. 
Om akoestisch comfort te verzekeren worden de kamers van de leefruimtes 
gescheiden door een kastenwand. Deze wand loopt als structurerend element 
doorheen heel de leefgroep, waarbij het bovenste kwart wordt opgevat als een 
poreuse wand met sterk akoestisch bufferend vermogen.
Centraal in de leefgroep worden alle technieken weggestopt in een verlaagd plafond. 
Hierin zitten zowel de technieken voor de kamers als voor de leefruimtes. Deze 
verlaagde strook is voelbaar doorheen heel de leefgroep en suggereert een straat, 
er wordt ruimte gecreëerd zonder iets bij te bouwen. Straat die tevens doorheen de 
beide vleugels doorloopt als routing, als connectie tussen de leefgroepen.

CIRCULATIE ALS OPEN LEEFRUIMTE

Kantoren SD Worx ­ Stramien architecten 

ism Benoît van Innis

Sterren College ­ Mecanoo architecten Maritiem museum ­ Mecanoo architecten Hotel Torrentius ­ Charles Vandenhove Hotel Torrentius ­ Charles Vandenhove Stadhuis Menen ­ noA architecten

ism Benoît van Innis

Google imagesGoogle imagesKantoor IMd ­ Ector­Hoogstad­Architecten

KASTWAND ALS BUFFER TECHNIEKEN ALS ROUTING
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TRANSITIE

De transitie van de jongere door de verschillende pedagogische fasen moet een 
continuïteit vormen, maar daarbinnen zijn veranderingen die vanuit de persoon 
komen evenzeer van belang. 
De kamer vormt de ‘ruimtelijke’ veruitwendeging hiervan. Het is de ruimte die de 
jongere gegund wordt, maar ook tijdelijk ontzegd kan worden.
De kamer vormt een houvast binnen de campus die de jongere zich kan ‘toe 
eigenen’. Elke kamer krijgt een unieke inrichting naar kleur en textuur, maar met 
steeds herkenbare vaste elementen zoals een vandalismebestendig vast bed­
en bureaugeheel en een doorlopende extra slagvaste plintopbouw. Daarnaast 
voorzien wij nog een aantal ‘losstaande’ elementen die de jongere ook een gevoel 
van autonomie moet geven, zoals bvb zachte zitelementen en de bediening van de 
luiken wanneer hij of zij meer privacy wil. 
Deze diversiteit draagt bij aan eigenheid, identiteit en individuele begeleiding.
Uiteraard beschikt elke jongere over eigen sanitair. Deze wordt per twee 
gegroepeerd opgesteld tussenin de kamers om ook hier een akoestische buffer te 
bekomen.

SANITAIR VERWAMING & KOELING VENTILATIE

TECHNIEKEN
Alle technieken worden handig weggestopt, zowel in de leefruimtes als in de kamers. 
Vanuit de centrale verlaagde strook in de leefruimte worden ventilatie en electra 
verdeeld naar de kamers via de kastenwand en het plafond boven de individuele 
sanitaire cellen. In de kamer zelf is geen vals plafond, wat het verbergen van illegale 
attributen bemoeilijkt.
De verhoogde vloer over alle leefgroepen laat toe om de sanitaire voorzieningen 
(aan­ en afvoer) op een akoestisch verantwoorde manier tov de onderliggende 
leefgroep te verdelen. 
Het aanbrengen van vloerverwarming voor alle vertrekken wordt mogelijk dankzij de 
verhoogde vloer. Radiatoren en verdeelleidingen in opbouw kunnen volledig afwezig 
blijven.
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TRANSITIE

In de gemeenschapsinstelling wonen verschillende jongeren samen met elk hun 
eigen achtergrond, karakter en interesses. Binnen in het grote geheel dat de 
campus is beschikt elke jongere over zijn eigen ruimte, de kamer, waarin hij zichzelf 
kan zijn. 
Bovenal moet deze ruimte een gevoel van veiligheid en bescherming bieden aan 
de jongeren. Maar hij moet ook het gevoel hebben dat deze ruimte echt van hem is.

Door middel van kleine kunstzinnige ingrepen kan elke kamer gepersonaliseerd 
worden. De muuropening naar het sanitair blok kan een leuke uitsnijding krijgen of 
er kan een grafische print aangebracht worden op een muur. Door in elke kamer 
een ‘zacht’ voorwerp te voorzien kan de jongere dit element zelf een plek geven in 
zijn kamer.

Wij hebben reeds contacten gelegd met een kunstenaar die onderdeel is van ons 
multidisciplinair team. De kunst maakt integraal deel uit van de architectuur en 
zorgt voor unieke, persoonlijke inrichtingen en interieurs die evolueren doorheen de  
leefgroepen, waarbij steeds dezelfde randvoorwaarden van erkenning en houvast 
behouden blijven, als een soort van grensoverschrijdend gegeven tussen binnen 
en buiten.
De integratie van kunst in de gemeenschapsinstelling kan de instincten en emoties 
van de jongeren, personeel en bezoekers positief beïnvloeden, waarbij mensen die 
zich goed voelen ook sneller ‘genezen’.
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TRANSITIE

bureau van de opzichter ­ 
centraal en met overzicht

leefgroep als straat ­ 
circulatie als onderdeel van 

de leefgroep 

vandalismebestendig bed­ en bureau geheel ­ 
standaard in alle kamers

verhoogde technische vloer ­ relatie  
binnen buiten wordt geoptimiseerd

individuele badkamercel voor elke kamer ­ 
unieke aankleding door kunstenaar

kastenwand als akoestische scheiding 
tussen kamer en leefgroep, tussen huis en straat

verlaagd plafond voor doorstroom van technieken 
enkel centraal ­ indicatie van de hoofdcirculatie

leefgroep als plein ­ 
modulaire zitmeubels

open keuken ­ centraal 
opgesteld

leefgroep als tuin ­ 
picknicktafels, pingpong & 
hangmatten

bruikbare nis ­ houten binnenluiken voor  een betere 
transitie tussen binnen & buiten

de isolatie van de buitenschil 
dient door te lopen over de hele 

bouw ­ naisolatie verdiep 2 te 
voorzien in een latere fase

onderzijde van de wanden worden extra verstevigd 
extra slagbestendige afwerking
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BEZOEKERS
De inplanting van de multifunctionele gespreksruimtes aan de trappenhuizen maakt 
dat ze door externen bruikbaar zijn zonder dat deze de werking van de leefgroep 
storen. Ook ouders kunnen vanaf nu op bezoek komen en hun kind in de leefgroep, 
zijn nieuwe (tijdelijke) thuis, bezoeken en eventueel deelnemen aan de activiteiten.

NACHTWAKER
De verschillende leefgroepen worden via deze trappenhuizen op een logische manier 
met elkaar verbonden. De nachtelijke routing van de bewakers wordt verhelderd 
met een doorlopende rondgang over de twee vleugels en zelfs een mogelijke 
verbinding naar de leefgroepen van het gesloten regime.

ONTSLUITING VEILIGHEIDSKAMER ­ CEL
De veiligheidskamers worden bewust bij de trappenhuizen gepositioneerd om 
stresssituaties beter te controleren en de sfeer in de leefgroep zo rustig mogelijk te 
houden. De buitenruimte in het cellenblok is, indien gewenst, eenvoudig toegankelijk 
voor de omliggende leefgroepen.

BUITENRUIMTE

De buiten(rook)ruimte in het cellenblok heeft een optimale inplanting in een van 
de hoekstenen van het gebouw: het zit als scharnier tussen de verschillende 
leefgroepen en kan gebruikt worden door de bewoners van alle afdelingen zonder 
dat ze hiervoor naar buiten hoeven.
Deze buitenruimte heeft een echt buitenklimaat, het houten raamwerk van het 
bestaande raam wordt behouden, enkel het glas wordt eruit verwijderd. De val­ en 
uitbraakbeveiliging wordt voorzien door het aanbrengen van stevige verticale houten 
kepers die verwijzen naar enerzijds de huiselijke inrichting van de leefgroepen en 
anderzijds de houten luiken binnen deze leefgroepen.
De slagregen wordt opgevangen door een in de verhoogde vloer ingewerkte 
plantenbak van waaruit echte klimplanten hun weg zoeken tussen het houten 
latwerk, zoals klimop zicht nestelt op de bomen.
Naast de temperatuur wordt ook de belichting op louter natuurlijke wijze bepaald, 
door de aanwezige raamopening en door het toepassen van “solatubes” die het 
daglicht via grote ronde kanalen vanuit het dak binnenin de ruimte brengen. 
Onder deze ronde openingen worden massieve betonnen zitelementen geplaatst 
als zitmeubel in deze ruimte.



OO2501 ­ C p.13

A
A

C C

D D

2.

1.

4.

5.

6.

6.

3.

7.

9.

12.

8. 8.

11.

13.

13.

13.

14.

15.
16.

17.

18.

19. 21. 23.

20.

22. 24. 25. 26.

27.

29.

28.
30.

31.

33.

32.

34. 35.

36.

37.

38. 39. 40.
41.

42.

10.
B

B

Nivo 0 - basis

1/200

0 2 16m4 8

 

 INKOM   135 m2

28. BERGING VOEDSELVERDELING

29. PORTIER

30. VERGADERRUIMTE

31. LIFT

 LEEFGROEP  550 m2

32. DOUCHE

33. VERGADERRUIMTE

34. POLYVALENTE RUIMTE

35. LEEFRUIMTE

36. KAMER

37. BUREAU BEGELEIDERS

38. EET­ EN KOOKRUIMTE

39. SPELRUIMTE

40. POLYVALENTE RUIMTE

41. VEILIGHEIDSKAMER

42. BERGING

LEGENDE

 POLYVALENTE RUIMTES  435 m2

1. TUINKLAS

2. TUINKLAS

3. BERGING KLAS

4. KLASLOKAAL

5. BERGING (gesloten deel)

6.  TOILETTEN

7. GROTE WERKRUIMTE

8. KLEINE WERKRUIMTES

 SPORT   420 m2

9. PINGPONG RUIMTE

10. BERGING SPORTZAAL

11. DOUCHES

12. SPORTZAAL

 

 MEDISCHE/TECHNISCH 235 m2

13. MEDISCHE LOKALEN

14. BERGING

15. HOOGSPANNINGSCABINE

16. TOILETTEN

 LEEFGROEP  535 m2

17. VEILIGHEIDSKAMER

18. BERGING

19. POLYVALENTE RUIMTE

20. DOUCHE

21. SPELRUIMTE

22. KAMER

23. EET­ EN KOOKRUIMTE

24. BUREAU BEGELEIDERS

25. LEEFRUIMTE

26. POLYVALENTE RUIMTE

27. DOUCHE

PLAN NIV 0
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LEGENDE

 ANDERE   36 m2

43. POLYVALENTE RUIMTE 

 LEEFGROEP  330m2

44. SPELRUIMTE

45. DOUCHE

46. EET­ EN KOOKRUIMTE

47. BUREAU BEGELEIDERS

48.  KAMER

49. LEEFRUIMTE

50. POLYVALENTE RUIMTE

51. DOUCHE

52. BERGING

 LEEFGROEP  335 m2

53. KAMER

54. LEEFRUIMTE

55. BUREAU BEGELEIDING

56. EET­ EN KOOKRUIMTE

57. SPELRUIMTE

58. POLYVALENTE RUIMTE

59. DOUCHES

60. BERGING

 CELLENBLOK  175 m2

61. BESPREKINGSRUIMTE

62. BUITEN ROOKRUIMTE

63. BERGING + DOUCHE

64. CEL

 

 

 LEEFGROEP  550 m2

65. VEILIGHEIDSKAMER

66. BERGING

67. POLYVALENTE RUIMTE

68. DOUCHE

69. SPELRUIMTE

70. KAMER

71. EET­ EN KOOKRUIMTE

72. BUREAU BEGELEIDERS

73. LEEFRUIMTE

74. POLYVALENTE RUIMTE

75. DOUCHE

 HAL   125 m2

76. VERGADERRUIMTE

77. POLYVALENTE RUIMTE

78. VERGADERRUIMTE

79. LIFT

 LEEFGROEP  540 m2

80. DOUCHE

81. VERGADERRUIMTE

82. POLYVALENTE RUIMTE

83. LEEFRUIMTE

84. KAMER

85. BUREAU BEGELEIDERS

86. EET­ EN KOOKRUIMTE

87. SPELRUIMTE

88. POLYVALENTE RUIMTE

89. VEILIGHEIDSKAMER

90. BERGING
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snede C 1/200

snede D 1/200

snede A 1/200
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snede B 1/200

19. 21. 23. 34. 35. 37. 42.10.

67. 69. 71. 82. 83. 85. 90.57.

36

84

36

84

36

84

36

84

36

847953.

36.

84.

38

86

54.

12

53. 50.48.

11

Nivo 0 - basis

1/200

LEGENDE

 SPORT   

10. BERGING SPORTZAAL

11. DOUCHES

 

 LEEFGROEP  

19. POLYVALENTE RUIMTE

21. SPELRUIMTE

23. EET­ EN KOOKRUIMTE

34. POLYVALENTE RUIMTE

35. LEEFRUIMTE

36. KAMER

37. BUREAU BEGELEIDERS

38. EET­ EN KOOKRUIMTE

42. BERGING

48.  KAMER

50. POLYVALENTE RUIMTE

53. KAMER

54. LEEFRUIMTE

57. SPELRUIMTE

67. POLYVALENTE RUIMTE

69. SPELRUIMTE

71. EET­ EN KOOKRUIMTE

82. POLYVALENTE RUIMTE

83. LEEFRUIMTE

84. KAMER

85. BUREAU BEGELEIDERS

86. EET­ EN KOOK RUIMTE

90. BERGING

 HAL   

79. LIFT

SNEDE B

SNEDE A

SNEDE DSNEDE C

0 2 16m4 8

SNEDES
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DUURZAME TECHNIEKEN 

ISOLATIEPEIL K33

De intrinsieke duurzaamheid van deze oude gebouwen leent zich perfect voor het 
optimiseren en beter beheren van de verschillende verliesoppervlakken. Hierbij zal 
de grootste zorg worden gedragen aan het behouden van de ademende opbouw 
van bvb de bestaande buitenmuren en zal condensvorming binnenin de constructies 
worden vermeden. Ook de materiaalkeuze is hierin van zeer groot belang en is het 
aanwenden van producten van natuurlijke of minerale oorsprong te verkiezen boven 
de ruim verspreide dampdichte petroleumderivaten.
Onze expertise bij het optimiseren en actualiseren van gebouwen met erfgoedwaarde 
helpt ons hierbij de juiste strategische keuzes te maken, waarvan hieronder een 
overzicht:

vloerisolatie
de vloeren worden opgehoogd met een zelfdragende droogvloerconstructie bovenop 
de bestaande vloer. De holte tussen de vloeren kan volledig worden opgevuld met 
natuurlijke isolatie (cellulose of hennepvezels). De U­waardes zullen lager liggen dan 
0,41W/m2K voor de vloergedeeltes boven de kelders en 0,31 W/m2K voor de 
vloeren op volle grond.

dakisolatie
De onderdakse volumes zijn buiten het beschermde volume gelegen. De ingeblazen 
cellulose­isolatie wordt vlak doorgelegd tussen en bovenop de bestaande 
keperstructuur van het dak en bovenop afgedekt met een dampopen onderdak om 
ophoping van de isolatie door eventuele tocht onder de pannen te vermijden. De 
minimale U­waarde van het dak zal 0,27 W/m2K bedragen

muurisolatie
Om historische redenen wordt het gebouw langs de binnenzijde geïsoleerd 
met dampopen materialen. De ontdubbeling van de buitenwanden wordt als 
volgt voorzien: houtvezelisolatie 12 cm dik tussen houten regelwerk, dubbele 
vezelverstekrte  cemenplaat (slagvast) als afwerking. De isolatiewaarde van deze 
niet homogene laag bedraagt maximaal 0,46W/m2K. 

buitenschrijnwerk
Vanuit duurzaamheid is ons uitgangspunt het bestaande buitenschrijnwerk te 
behouden, dit kan  worden geoptimiseerd en verbeterd door het seriematig 
aanbrengen van nieuwe kierdichtingen, het vergrendelen van de opengaande 
delen en het plaatsen van dubbele beglazing binnen een verbreede sponning. 
Het aanbrengen van het hoogrendementsglas is enkel mogelijk indien van 
monumentenzorg schijnroeden mogen worden toegepast ter vervanging van de 
echte roeden. Daar wij dit gegeven niet voorafgaand kunnen beheersen is er in 
de huidige raming uitgegaan van het vervangen van het hele buitenschrijnwerk 
binnenin ons gebouwdeel.
De vooropgestelde waardes van de ramen zijn:
 U

w
  1,51 W/m2K

 U
g
  1,10 W/m2K

 U
f
  2,00 W/m2K

 g­waarde 0,6

luchtdichtheid
Om de verliezen door infiltratie te beperken, wordt een n50 waarde van 1,3 
nagestreefd. (v50 waarde = 4)

bouwknopen
Om de warmteverliezen door de bouwknopen te beperken wordt getracht alle 
bouwknopen op te lossen met een EPB aanvaarde oplossing.

Op basis van deze bouwkundige aanpassingen is het mogelijk om aan de opgelegde 
eis van K33 te voldoen. In deze benadering werd er vanuit gegaan dat het tweede 
verdiep van de hoofdvleugel op termijn ook zal worden aangepakt zoals de 
onderliggende verdiepen om zo tot een doorlopende, geïsoleerde buitenschil te 
komen.

27.36

35.92

VLOER U=0,31-0,41 W/m2K
DAK U=0,27W/m2K
MUUR U=0,46 W/m2K
RAAM Uw=1,51 W/m2K
GLAS Ug=1,10 W/m2K
PROFIELEN Uf = 2,00 W/m2K

isolatie

volgende fase

bestaande constructie

isolatie

bestaande constructie

REGELING & GEBOUWBEHEERSYSTEEM

regelingen
Alle regelingen (DDC) van verwarming, ventilatie, productie sanitair warm water,… 
zijn gekoppeld aan het gebouwbeheersysteem. Ze kunnen echter ook autonoom 
functioneren indien het gebouwbeheersysteem uitvalt.

De regelingen kunnen zowel uitgelezen als aangestuurd worden van uit het 
gebouwbeheersysteem. 

gebouwbeheersysteem
Het gebouwbeheersysteem laat toe de werking van de verschillende technische 
installaties op te volgen en bij te sturen.
Via visualisatieschermen worden de verschillende processen schematisch 
weergeven. De voornaamste parameters worden continu geactualiseerd.

De meetparameters kunnen opgevolgd en bewaard worden (grafieken en tabellen) 
om optimalisaties mogelijk te maken.

De gebouwbeheerapplicatie is toegankelijk via een webbrowser (via intranet of 
internet). In de beveiligde applicatie kan er ingelogd worden met verschillende 
gebruikersaccounts. Voor elke gebruiker kunnen verschillende beheersrechten 
ingesteld worden.
Alarmen en storingen kunnen rechtstreeks doorgemeld worden aan de 
onderhoudsdiensten.

Het gebouwbeheersysteem kan gekoppeld worden aan de bestaande 
gebouwbeheersystemen, zodat de gerenoveerde gebouwen goed samenwerken 
met de bestaande infrastructuur.

energie en watermonitoring
Het verbruik van energie en water wordt digitaal geregistreerd door middel van 
impulstellers. De metingen gebeuren globaal en per leefgroep. De meetwaarden 
worden teruggekoppeld naar het gebouwbeheersysteem.

centrale sturing
Via een gecentraliseerde sturing kan er ingegrepen worden op de watertoevoer, 
licht, elektriciteit en verwarming van elke kamer om te vermijden dat jongeren 
nodeloos water of energie verspillen.

ELEKTRICITEIT

hoogspanning
De hoogspanningsinstallatie wordt vernieuwd zodat de verouderde spanning van 
3x220V vervangen wordt door 3x400V.

laagspanning
Er komt een volledige vernieuwing van de laagspanningsverdeling met een nieuw 
algemeen laagspanningsbord en nieuwe verdeelborden (1 bord per leefgroep).

noodgenerator
Alle vitale veiligheidsfuncties blijven operationeel bij een stroompanne: 
noodverlichting, liften, toegangscontrole en bewakingssystemen.

data & tv­distributie
In alle ruimtes worden voldoende data­ en tv­aansluitingen voorzien: in alle kamers, 
in de gemeenschappelijke leefruimtes. De aansluitingen vertrekken vanuit een 
centrale patch­kast per vleugel.

verlichting
Er wordt gewerkt met energiezuinige verlichting op basis van LED, TL en PL. Er 
wordt eveneens evacuatieverlichting voorzien.

toegangscontrole
De deuren worden uitgerust met gemotoriseerde sluitingsmechanismes. De 
aansturing kan gebeuren op basis van badgelezers, fingerprint­scanners of 
codesloten; dit is te bepalen in overleg met de opdrachtgever. Het openen en sluiten 
van de deuren is zowel lokaal als centraal, via de portier, aan te sturen.

camerabewaking
Er wordt gekozen voor digitale camera’s met een hoge resolutie en een zeer hoge 
lichtgevoeligheid. Beelden worden digitaal opgeslagen.

interfonie
Communicatie is mogelijk vanuit de gang aan elke kamer of via het toezichtslokaal 
naar elke kamer.
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positie warmtepompboilers

circulatieleiding koud water

circulatieleiding warm water

productiegroep sanitair warm water

A
A

D D

ventilatiezone

aanvoer verse lucht

afvoer vervuilde lucht

DUURZAME TECHNIEKEN

35.92

warmterecuperatie met warmtewiel

luchtaanvoer
extractie

> per twee leefgroepen 1 luchtgroep

condensatieketels

27.36

    condensatieketels
(in kelder onder traphal)

luchtaanvoer
extractie

openbare riolering
pompinstallatie

overloop
bestaande watertank

warmtepompboiler

koud water?

recuperatie 
warme lucht?

35.92

27.36

bestaande watertank

koud water?

openbare riolering

warmtepompboiler

recuperatie 
warme lucht?

overloop

pompinstallatie

openbare riolering
pompinstallatie

overloop
bestaande watertank

warmtepompboiler

koud water?

recuperatie 
warme lucht?
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bestaande watertank

koud water?

openbare riolering

warmtepompboiler

recuperatie 
warme lucht?

overloop

pompinstallatie

SNEDE A SNEDE D SNEDE A SNEDE D

VENTILATIE, VERWARMING &  FREE COOLING

De ventilatie in het gebouw wordt geregeld door balansventilatie (systeem D). 
Het systeem is gebaseerd op het creëren van een evenwicht tussen de aan­ en 
afvoer van de lucht in het gebouw. De  ventilatiebox wordt op de zolder geplaatst. 
De energiezuinige ventilatoren halen een rendement SFP2 van maximaal 750 
W/m3s. Balansventilatie wordt gecombineerd met warmterecuperatie met een 
warmtewiel: minimum 75% van de  warmte die zich in de vervuilde lucht bevindt 
wordt teruggewonnen en terug in het gebouw gebracht 

Er wordt een luchtgroep per twee leefgroepen voorzien waarbij de debietsturing 
per leefgroep  gebeurt. Dit heeft als voordeel dat een leefgroep als geheel buiten 
dienst kan genomen worden.

De luchtkanalen worden volledig geïsoleerd. Een centrale opstelling van de 
toevoerkanalen zorgt voor optimale kanaaltracés. De maximale luchtsnelheden in 
de schachten bedragen 6m/s, in de hoofdkanalen 4m/s en in de eindeenheden 
3m/s.
De warmte wordt geproduceerd in twee stookplaatsen, waarbij in elke stookplaats 
ontdubbelde condensatieketels geplaatst worden. 
Elke ketel haalt 65% van het volledige vermogen (=redundantie) met een minimum 
van 108% deellast rendement. De ketels werken met een temperatuurregime van 
35/30°C.

De warmteafgifte gebeurt door vloerverwarming die werkt op het 
temperatuurregime van de ketels. De temperatuur kan per ruimte geregeld 
worden +/­3°C. 
Indien nodig kunnen lage temperatuur­radiatoren in de bergingen en aanverwante 
ruimtes geplaatst worden, waarbij de temperatuur geregeld wordt via 
thermostaatkranen.

De warmte wordt door het gebouw verdeeld door goed geïsoleerde verdeelleidingen. 
Er wordt een kring per leefgroep voorzien, met een variabel debiet.

SANITAIR WATER & RIOLERING

De productie van sanitair warm water gebeurt per leefgroep via de recuperatie van 
warmte uit de vervuilde lucht. Per leefgroep worden er twee warmtepompboilers 
voorzien met een inhoud van 300L. 
De circulatieleiding wordt fors geïsoleerd (minimum R

i
 = 3,5 W/mK) en voorzien 

van een hoogrendement circulatiepomp.
In de cellen worden vandalismebestendige RVS toestellen voorzien en in de 
kamers kwalitatieve porseleinen toestellen. De douches worden bediend door 
waterbesparende mengkranen, de lavabo’s door een drukknop.

De bestaande regenwateropvang wordt hergebruikt en per vleugel 
gecentraliseerd. Een pomp per vleugel staat in voor de verdeling van het water.
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WERKWIJZE

VISIE VAN HET WERKPROCES
De exponentieel groeiende complexiteit van het architectenvak overtuigt tot het 
aangaan van duurzame samenwerkingsverbanden, waarbij de bundeling van 
diverse ervaringen en specialisatiegraden het werkteam kunnen verrijken en de 
bouwpraktijk ten goede komen. Het ontwerpteam wenst het proces op een zo 
integraal mogelijke manier te benaderen door een multidisciplinaire aanpak 
waarbij de partners in een horizontaal en gelijkwaardig samenwerkingsverband 
worden geplaatst. Door dergelijke nauwe samenwerking is het mogelijk veel korter 
op de bal te spelen, alsook het budget strenger te beheren. Het resultaat is een 
performanter bouwgebeuren tegen een aanvaardbare kostprijs.

Het ontwerpteam is opgebouwd uit een multidisciplinair team van jonge ontwerpers 
ondersteund door ervaren architecten. Voor elke opdracht streven we naar een 
optimaal en hedendaags ruimtelijk concept.  De eigenheid van het bureau ligt niet 
zozeer in de aard of de grootte van de opdracht, maar veeleer in de ruimtelijke 
benadering en de specifieke stedenbouwkundige en architecturale aanpak van 
elke gestelde problematiek. Het zeer diverse opdrachtenpakket omvat projecten 
doorheen de verschillende domeinen van zowel stedenbouw, architectuur, interieur, 
landschapsarchitectuur, restauratie als wetenschappelijk onderzoek. 

Een goede coördinatie is vereist. Vanaf de wedstrijdfase wordt het ontwerpteam 
versterkt door enkele gespecialiseerde  studiebureaus. Naast architecturale 
antwoorden is het van belang een strategie voor duurzame energie en verregaande 
energiebesparende maatregelen in een zo vroeg mogelijk stadium van planvorming 
te nemen. Gebruikskwaliteit, comfort en energiezuinigheid worden immers voor het 
grootste deel in de ontwerpfase vergrendeld. Technische componenten – sanitair, 
hvac en elektrische installatie – kunnen zo op tijd opgenomen worden in het 
geheel, waardoor een ideale symbiose ontstaat tussen architecturale elementen 
& esthetische vormgeving enerzijds en duurzame energie & doorgedreven 
energiebesparende middelen anderzijds. Extra randvoorwaarden inzake duurzaam 
bouwen worden niet als verarming of beperking van de ontwerpvrijheden aanzien, 
doch eerder als nieuwe logica aan het ontwerpproces toegevoegd, als extra uitdaging 
en aanknopingspunt voor het ontwikkelen van nieuwe ideeën. Het studiebureau 
technieken implementeert deze visie in de architectuur: afhankelijk van de ligging, 
het type gebouw en de bestemming ervan, wordt elk project afzonderlijk bestudeerd 
zonder daarbij de eisen van de bouwheer uit het oog te verliezen. Voor deze opdracht 
hebben we alle technische studies gegroepeerd binnen één vaste partner die naast 
de studie van de technieken ook instaat voor de stabiliteitsstudie, energieprestatie 
en veiligheidscoördinatie. Dit rationaliseren van het team komt ten goede aan de 
communicatie en de efficientie gedurende het hele ontwerpproces.

In een gebouw waar veel mensen samen leven is een goede akoestiek van 
groot belang voor het creëren van een aangename plek. Hier werd reeds in 
ons wedstijdontwerp rekening mee gehouden en is er beroep gedaan op een 
onafhankelijk studiebureau gespecialiseerd in akoestiek dat ons ook in de volgende 
fases zal bijstaan met het nodige advies en de nodige geluidsmetingen ter plaatse.

Architectuur staat niet gelijk aan bouwen, maar aan het ontwikkelen van een 
totaalproject, waarbij het gebouw niet staat als een los object in de omgeving. 
Bouwprojecten worden gerealiseerd voor heel lange tijd en steeds binnen 
maatschappelijke contexten. Het werken met een kunstenaar vanaf de eerste 
schetsen is van essentieel belang om te verzekeren dat de kunst integraal deel 
gaat uitmaken van de architectuur alsook het beroep doen op een erfgoedexpert 
om het beschermd karakter van het gebouw maximaal te respecteren en zo tot een 
homogeen project te komen.

Als architect laten we ons door dit multidisciplinair team op de juiste tijdstippen 
bijstaan en blijven we  doorheen het hele projectproces verantwoordelijk voor de 
coördinatie tussen alle partijen en zijn wij het aanspreekpunt voor de communicatie 
naar de opdrachtgever toe.

Als architectenbureau en multidisciplinair team staan wij voor een professionele 
aanpak van deze opdrachten, waarbij steeds getracht wordt om functionaliteit en 
haalbaarheid te koppelen aan architecturale vernieuwing en ruimtelijke kwaliteit 
in een hedendaagse en sobere vormgeving, met een blijvende aandacht voor 
detaillering, duurzaamheid en gebruiksvriendelijkheid.  

PLANNING VAN HET WERKPROCES
Bij de verdere ontwikkeling van het project en planning van het werkproces is een 
volwaardige participatie met alle actoren essentieel om tot een goed onderbouwd 
en gedragen ontwerp te komen. Communicatie heeft een aantal belangrijke 
eigenschappen:
1. inzicht in de behoeften
Het overleg met alle betrokken overheden en de bevolking zorgt voor een leer­ en 
groeiproces. Vanuit de bezorgdheden van de betrokken actoren kan een scherp 
inzicht op de problemen en potenties van het gebied verkregen worden. Een 
regelmatig overleg brengt een algemeen maatschappelijk debat op gang en geeft 
een meerwaarde aan het ontwerp.
2. doelgericht programma
Door van in het begin de bekommernissen en opmerkingen van de betrokken 
partijen mee te nemen, kan snel tot een programma van eisen gekomen worden 
voor het ontwerp van een zorgcentrum. Op die manier wordt rekening gehouden 
met de wensen en behoeften en is een effectief gebruik optimaal gegarandeerd.
3. realiseerbaar plan
Het ontwerpproces kan soms gekenmerkt worden door een aantal beperkingen, 
die zich kunnen situeren op financieel, politiek of beleidsmatig vlak. Het is van groot 
belang om zo snel mogelijk een volledig inzicht te krijgen in alle beperkingen, zodat 
het ontwerp hierop kan toegespitst worden en later ook effectief kan uitgevoerd 
worden. Hiervoor is een regelmatig overleg met opdrachtgever, beleidsinstanties, 
eigenaars en overheidsdiensten noodzakelijk.
4. sterke betrokkenheid
De betrokkenheid van zoveel mogelijk actoren bevordert het bewustzijn dat iedereen 
zijn verantwoordelijkheid moet opnemen. Een sterke betrokkenheid leidt tot een 
beter inzicht in het waarom van bepaalde keuzes en maatregelen, tot een grotere 
aanvaarding van een aantal opties en dus een groter maatschappelijk draagvlak. De 
verschillende betrokken actoren zullen op die manier bij en na de uitvoering van het 
ontwerp meer waarde hechten aan de nieuwe inrichting.
5. consensus
Door van in het begin iedereen bij het proces te betrekken en samen actief te 
werken aan een plan waar iedereen zich in kan terugvinden, biedt dit meer garantie 
op een snelle en gegarandeerde concensus tussen alle gesprekspartners.

TIMING & FASERING
De door de opdrachtgever opgelegde timing werd door ons ontwerpteam nauwgezet 
onderzocht. Deze is zeer ambitieus maar haalbaar, op voorwaarde dat de nodige 
goedkeuringen en externe adviezen tijdig worden ingewonnen.

goedkeuring uitvoeringsdossier: 20 juni 2014
vermoedelijke start bouwwerken: januari 2015
vermoedelijke oplevering: december 2017

LEGENDE goedkeuring fase
  termijn architect
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BUDGETBEWAKING
Budget is vaak een beslissende factor in het bouwproces. Wij houden dit in de hand 
door een aantal principes en technieken toe te passen.
­ analyse van het programma, vastleggen van de vereiste oppervlakten voor de 
diverse functies (bruto­netto) en technieken, vastleggen van het globale project.
­ Opsplitsen van budget in deelbudgetten en opvolging tijdens ontwerp­evolutie.
­ Bewaking van de deelbudgetten, controle ontwerpactiviteiten met betrekking tot 
de deelbudgetten en globaal budget. Adviseren van eventueel te nemen beslissingen 
ivm bijsturingen.
­ Na de aanbesteding wordt een geactualiseerd overzicht van de totale bouwkost 
opgemaakt en vergeleken met de raming, bij overschrijding kunnen indien nodig de 
noodzakelijke bijsturingen gebeuren. 
­ Budgetbewaking en controle bij uitvoering en opleveringen.
­ Systematisch rapporteren van het globale budget, deelfacturaties tov stand der 
werken, alsmede eventuele afwijkingen hiervan, zodat opdrachtgever een goed 
overzicht behoudt over  de totale kostprijs.

Niet enkel een goede budgettering maar ook een goede timing zijn essentieel in het 
bouwproces.  Wij houden eraan dit vanaf het begin uit te zetten op te volgen en te 
overleggen met de opdrachtgever.
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RAMING

GEMEENSCHAPSINSTELLING DE ZANDE

STUDIEOPDRACHT VOOR DE VERBOUWING VAN 6 LEEFGROEPEN

RAMING WEDSTRIJDONTWERP AUG. 2013

Voorlopig overzicht van de budgettering op basis van de plannen.  De raming is richtinggevend betreffende kostprijzen.  

Hier vermelde hoeveelheden en eenheidsprijzen zijn voorlopig en kunnen wijzigen.

Naarmate verdere studie, aanbesteding en in functie van de evolutie van marktprijzen, zullen kostprijzen preciezer kunnen bepaald worden.  

Voorlopig veronderstelt de raming normale fundering en afwerking.  

Niet inbegrepen : erelonen en btw, grondsonderingen, aansluiting voor nutsleidingen & buitenaanleg. 

Er werd nog geen rekening gehouden met mogelijke premies van de gemeente, provincie, brussels hoofdstedelijk gewest.

VOORSTEL WEDSTRIJD AUGUSTUS 2013 EURO

som % vd bouwkost

DEEL ARCHITECTUUR 3.338.487,29

STRIPPEN BESTAAND GEBOUW - niet structureel

BUITENSCHRIJNWERK 12.166,00 0,2%

BINNENINRICHTING 288.000,00 4,5%

valse plafonds

vloerbekleding

zuiver maken gevelvlakken en kolommen (int.)

vast meubilair

ONTMANTELING TECHNIEKEN 197.760,00 3,1%

verwarmingsinstalatie

elektrische installatie

sanitaire installatie

ventilatiekanalen en groepen

VERWIJDEREN ASBESTHOUDENDE DELEN 93.000,00 1,5%

diverse 5% 29.546,30 0,5%

subtotaal afbraak / strippen excl.ereloon & btw 620.472,30 9,7%

WERKEN

THERMISCHE SCHIL 640.263,90 10,0%

vervangen buitenschrijnwerk

isoleren gevelvlakken aan de binnenzijde

isoleren dakvlakken

isoleren vloer niv. 00

BINNENWANDEN & PLAFONDS 529.767,20 8,3%

scheidingswaden kamers

glazen binnenwanden

plafonds

voorzetwanden

tegelwerk - faience

VLOEREN 407.880,00 6,4%

ophogen vloeren

vloerbekleding

BINNENSCHRIJNWERK - VAST MEUBILAIR 529.549,60 8,3%

keukenmeubels

kastenwanden

binnenluiken

vast meubilair kamers

binnendeuren

LOS MEUBILAIR 96.150,00 1,5%

meubilair leefgroepen (tafels, stoelen, zetels)

meubilair burelen/ lokalen personeel

meubilair ontmoetingsruimtes

MEUBILAIR - SPECIFIEKE INRICHTINGEN 230.250,00 3,6%

inrichting sportzaal

inrichting/ meubilair leslokalen

inrichting cellen

SCHILDERWERKEN 88.725,00 1,4%

KUNST 66.000,00 1,0%

diverse 5% 129.429,29 2,0%

subtotaal herinrichting excl.ereloon & btw 2.718.014,99 42,6%

DEEL STABILITEIT - TECHNIEKEN 3.039.535,00

STABILITEIT

STRUCTURELE ONDERZOEKEN 15.000,00 0,2%

controle vloerplaten, balken, wanden

AFBRAAKWERKEN STRUCTUREEL 315.000,00 4,9%

strippen van het gebouw (excl. ramen)

uitbreken bestaande trappen

opbreken gelijkvloerse vloerplaat tbv rioleringswerken

CONSTRUCTIEVE WERKEN 450.000,00 7,1%

bijkomende draagstructuren (excl. fundering & dak)

bouwkundige sparingen

nieuwe trappenhuizen

vernieuwen gelijkvloerse vloerplaat

diverse 5% 39.000,00 0,6%

subtotaal stabiliteit excl.ereloon & btw 819.000,00 12,8%

SPECIALE TECHNIEKEN

VENTILATIE 350.250,00 5,5%

luchtgroepen

kanalisatie en verdeling

VERWARMING 465.000,00 7,3%

condensatieketels

leidingwerk & apendages

vloerverwarming

REGELING & STURING 69.000,00 1,1%

energiemonitoring

gebouwbeheersysteem en gecentraliseerde sturing

koppeling bestaande GBS

SANITAIR 299.500,00 4,7%

sanitaire toestellen + kraanwerk (vandalisme bestendig)

productie sanitair warm water (individueel per leefgroep)

leidingnet (KW-SWW-RW)

binnenriolering

regenwaterrecuperatie

brandbestrijding

ELECTRICITEIT 668.250,00 10,5%

vernieuwen hoogspanningsinstallatie

verlichting

laagspanningsnet en borden

noodstroomgenerator 60kVA

data & tv-distributie

interfonie

toegangscontrole

camerabewaking

branddetectie

LIFTEN 38.000,00 0,6%

personenlift

KEUKENUITRUSTING LEEFGROEPEN 33.300,00 0,5%

koekast, diepvries, electrish vuur, dampkap

oven, microgolf, keukenwasbak + kraanwerk

VOEDSELBEDELING 11.000,00 0,2%

koelkasten, diepvriezers

diverse 5% 96.715,00 1,5%

subtotaal speciale technieken excl.ereloon & btw 2.031.015,00 31,8%

AKOESTIEK

189.520,00

subtotaal akoestiek excl.ereloon & btw 189.520,00 3,0%

algemeen totaal bouwkost excl.btw - incl. 5% reserve 6.378.022,29 100,0%

STUDIEKOSTEN ­ UURLOON MEETSTAAT

De ondergetekende verbindt zich op zijn of op hun roerende en onroerende goederen 
tot de uitvoering, overeenkomstig de bepalingen en voorwaarden van bovenvermeld 
bestek, van de in dat bestek beschreven
opdracht,

Tegen een procentueel honorarium van 10,54%

Overeenstemmend met een berekend honorarium van:
813.314,44€ incl. btw
achthonderddertienduizend driehonderdveertien euro vierenveertig cent

Tegen een vast bedrag voorzien voor heraanbesteding van:
100.430,00€ incl. btw 
honderdduizend vierhonderddertig euro nul cent

Toe te passen prijzen per vacatie voor de verschillende disciplines:

Architectuur:
 Senior­architect:  92 (euro / vacatie)
 Junior­architect:  70  (euro / vacatie)
 medewerker: 50 (euro / vacatie)
Stabiliteit:
 Senior­ingenieur:  95 (euro / vacatie)
 Junior­ingenieur:  75 (euro / vacatie)
 medewerker:  65  (euro / vacatie)
Technieken:
 Senior­ingenieur:  95 (euro / vacatie)
 Junior­ingenieur:  75 (euro / vacatie)
 medewerker:  65  (euro / vacatie)
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