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1 Inleiding

1.1 VZW De Korenbloem

Vzw De Korenbloem is een ambitieuze opdrachtgever die
zorgvoorziening in de 21ste eeuw op een innovatieve manier
opvat. De diversiteit aan voorzieningen binnen een woonzorgzone
in combinatie met een buurtgerichte aanpak maakt van VZW De
Korenbloem een uniek knooppunt in deze wijk van Kortrijk.
Binnen de Tijdelijke Vereniging Studio Jan Vermeulen - Tom
Thys Architecten - Sergison Bates Architects geloven wij de juiste
partners te hebben samengebracht om VZW De Korenbloem in
haar ambities te ondersteunen. Onze eerder opgedane ervaring

in de zorgsector laat ons toe ons in te leven in de verschillende
werelden van de zorgsector (de bewoner, de zorgverlener en de
bezoeker). In dit project ligt onze ambitie hoog om samen met
VZW De Korenbloem en haar partners een traject op te zetten dat
de maatschappelijke ambities ruimtelijk kan vertalen.

1.2 Pilootprojecten Zorg

De ambitie van de Pilootprojecten Zorg om tot een ‘onzichtbare
zorg’ te komen spelen zich af rond verschillende thema’s. Voor dit
project hebben we reeds bij de kandidatuurstelling 3 thema’s naar
voor geschoven die we in dit project verder uitwerken:

e Kileinschaligheid vs Grootschaligeheid
e Zorginterieurs
*  Belang van de collectieve ruimte

Elk van deze thema’s komt, al dan niet uitgesproken, aan bod in de
verschillende deelprojecten van dit dossier.

1.3 Kleine werelden

De belevingswereld van de ouderen, en in het bijzonder de schaal
en complexiteit van deze wereld, is erg athankelijk van de zorgbe-
hoevendheid van het individu. Voor elk individu is dat anders.
Door beperkingen in mobiliteit, maar ook door groeiende mentale
problemen hebben ouderen vaak het gevoel dat hun omgeving
verkleind. Daar staat tegenover dat ze vaak de nabije ruimte

rond hen op een heel erg intense manier beleven. De zitstoel, met
daar rond binnen handbereik een tafeltje, een paar boeken, wat
foto’s... Of ook de eettafel. We noemen het ‘kleine werelden’. Deze
kleine werelden worden vaak bepaald door het samenbrengen van
persoonlijke objecten. Het zijn plekken waar de identiteit van de
bewoner tot uiting komt.

Wij architecten denken vaak enkel aan de ordening van de ruimte.
Dat komt niet altijd overeen met de perceptie van de bewoner,
zeker niet van de oudere bewoner. Kleine onooglijke dingen
worden vaak erg belangrijk. De logische samenhang wordt soms
minder belangrijk, of zelfs niet meer begrijpbaar, voor bijvoorbeeld
dementerenden. De ‘mental map’ hiernaast toont een mogelijk
beeld van de leefwereld van een bewoner op de zorgsite. Kleine
dingen worden belangrijker dan de grote. De tekening toont een
netwerk van ‘kleine werelden’, een boeiende en rijke zorgcampus.
Wij als ontwerpers proberen veel aandacht te besteden aan deze
perceptie, zonder de werking van een goed functionerende en
efficiénte zorginstelling uit het oog te verliezen.



Mental Map van een bewoner



2 Een stedelijke zorgcampus

2.1 Kleinschaligheid vs Grootschaligheid

De kleinschalige belevingswereld van de zorgbehoevende oudere
staat in schril contrast met de zorgmachine die door middel van
grootschaligheid streeft naar efficiéntie en optimalisatie. Tot

op heden werden veel woonzorgcentra opgebouwd vanuit het
standpunt van de zorgverlener en werd de belevingswereld van de
bewoner ondergeschikt aan de zorgmachine.

Een nieuwe tendens heeft zich recentelijk gevormd die het
omgekeerde doet. Deze tendens vertrekt uitdrukkelijk vanuit

het standpunt van de bewoner en probeert zo kleine mogelijke
omgevingen te creéren die het gevoel van een ‘thuis’ moeten
simuleren. Echter door de toenemende immobiliteit van de
bewoner wordt hierdoor ook de leefwereld van de bewoner meer
en meer beperkt tot de zeer kleine omgeving die dit model biedt.
De bewoners worden als het ware opgesloten in hun ‘thuis’.

2.2 De Zorg-Campus, een netwerkmodel

De Zorg-Campus biedt een derde weg die het beste van de twee
werelden combineert. Dit concept heeft als opzet de leefwereld van
de zorgbehoevende bewoner te maximaliseren. De ruimtebeleving
en het gevoel van ‘thuis’ is niet noodzakelijk gebaseerd op het
klassiek beeld van een afgebakend huis maar eerder op de identiteit
van de plek, de objecten, de activiteiten en personen. Het is eerder
de mogelijkheid van een persoon, om zijn favoriete plek te kiezen,
te defini€ren en naar zijn wensen te modelleren dat een gevoel van
thuis zijn genereert. Dit belevingsmodel sluit zeer nauw aan bij het
idee dat men zich op meerdere plekken goed kan voelen en dat de
persoonlijke belevingswereld eerder bestaat uit een netwerk van
kleine werelden dan uit de noodzaak zich te isoleren in een apart
huis.

Het gebouw

Het vergroten van de schaal van het kleine huis naar een ‘groot
huis’ heeft verschillende voordelen. Binnen een groot huis kan de
bewoner plekken van verschillend karakter bereiken; de rustige
privévertrekken, de gezellige leefruimtes, maar ook bijvoorbeeld
de activiteitenruimtes in de geannexeerde villa, die ook
buitenstaanders aantrekt. Kortom, met een beperkte actieradius,
is het belangrijk een rijkheid aan ruimtes in de onmiddellijke
omgeving te kunnen bereiken.

»

Gebouw: diversiteit en identiteit

Campus: kleinschalig wonen - grootschalige zorg

De campus

Deze drang naar diversiteit en levendigheid is ook belangrijk

op de grotere schaal van zorgcampus De Korenbloem. De reeds
bestaande diversiteit aan gebouwen met verschillende schaal en
karakter willen we versterken en uitbouwen tot een cluster van
meer gebouwen met sterke variérende identiteiten: een eigen
architectuur, een eigen ruimtelijke opbouw, een eigen vorm.

Om een goed functionerende en efficiénte zorgcampus te kunnen
uitbouwen is het tegelijkertijd erg belangrijk om het geheel te
bekijken. Men moet zicht hebben op al de logisticke bewegingen
en op de personeelsbezetting. Zowel tijd als medewerkers zijn
kostbaar. In die zin is het belangrijke verbindingen te leggen
(eventueel ondergronds) die de zorgmachine kunnen ondersteunen.
De verschillende gebouwen kunnen geclusterd worden tot één
groot geheel. Op deze manier ontstaat een ruimtelijk model waarin
kleinschaligheid en grootschaligheid niet tegenstrijdig zijn maar
elkaar versterken tot een stedelijke en samenhangende maar ook
beschermende woonomgeving.

De buurt

De rol van de parktuin is in dit model onontbeerlijk. De parktuin
biedt enerzijds een beschermde buitenomgeving voor de bewoners
van de verschillende gebouwen. Maar tegelijkertijd is het ook de
sleutel tot verweving met de buurt. Deze verweving willen we
niet alleen stimuleren door het visueel opentrekken van de tuin
maar ook door een protocol te ontwikkelen waarbij individuen of
verenigingen kunnen gebruik maken van deze fantastische groene
ruimte. Mogelijkheden om ook externe functies een positie rond
het park te verlenen zijn te bekijken. In de toelichting fasering
van een verdere toekomststrategie verder in de bundel stellen we
bijvoorbeeld voor om ook het kinderdagverblijf een positie aan
de rand van het park te verlenen. Leuk voor de kinderen, maar
ook leuk voor de ouderen om beweging in het park te zien. Op
dit schaalniveau is het belangrijk om de verschillende ruimtelijke
kwaliteiten te erkennen en in te zetten voor een goed begrijpbaar
geheel. De Pieter De Conincklaan rijgt in een lichte boogvorm

al de formele hoofdtoegangen van de gebouwen aan elkaar.
Tegelijkertijd zorgt een fijnmazig informeel padennetwerk in het
romantische park voor een betere ontsluiting van deze groene
ruimte voor de buurt.

Buurt: parktuin als bindend element



Stedelijke integratie van de zorgcampus



3 Drie deelprojecten

3.1 Versterken van de diversiteit

VZW De Korenbloem draagt drie deelprojecten voor. Binnen

het architectenteam worden deze projecten verdeeld over de
verschillende bureaus van de tijdelijke vereniging. Deze verdeling
heeft als opzet, binnen een overkoepelend ideéenkader, 3 duidelijk
verschillende projecten te ontwikkelen die elk op hun eigen manier
bijdragen aan de diversiteit van de Zorg-Campus. We stellen de
volgende verdeling voor:

Deelproject A - Sergison Bates Architects

Villa Portiek Deelproject A - Portiek
e  Doorloophuis met dagverzorging voor jong-dementerenden
*  Kenniscentrum voor jong-dementerenden
e  Wijk- en buurtfunctie
Nieuwbouw Portiek
* 5 Groepswoningen voor jong-dementerenden
* 6 Mantelzorgflats

Deelproject B - Studio Jan Vermeulen Tom Thys Architecten

Villa Landhuis
*  Dagverzorgingscentrum voor dementerenden
e  Leefruimte/ontmoetingsruimte voor somatische bewoners
e Kenniscentrum
Nieuwbouw Landhuis
e Groepswoning voor 10 somatische bewoners
e 7 Zorgflats (2 personen)
* 10 Zorgflats (1 persoon)

Deelproject B - Landhuis

Deelproject C - Studio Jan Vermeulen Tom Thys Architecten

Dagcentrum Stasegemsestraat
e Renovatie van het dagcentrum

Deelproject C - Dagcentrum Stasegemsestraat

Siteplan Park
1 Villa Portiek a Bestaande parking
2 Nieuwbouw Portiek b Belevingstuin
3 Verbinding ¢ Park
d Vijver

4 Voorplein

5 Tuin

6 Villa Landhuis

7 Nieuwbouw Landhuis

8 Verbinding

9 Voorplein

10 Tuin

11 Dagcentrum Stasegemstraat
12 Tuin

13 Inrit ondergrondse parking

e Bos
f Terras
g Nieuw padennetwerk



Inplantingsplan Deelprojecten 1:1000



4 Deelproject Portiek

4.1 Ontwerpen voor dementie

Aangezien de statistieken laten zien dat een steeds groter wordend
aantal mensen over de ganse wereld wordt getroffen door dementie,
is het niet mogelijk voor de maatschappij om deze verwoestende
ziekte te negeren. Hier volgt dan ook dat er een belangrijke taak

is weggelegd binnen de disciplines van architectuur en ruimtelijk
ontwerp voor elke maatschappij, die de wens heeft om een
comfortabele omgeving te creéren en zorg te dragen voor mensen
met dementie. Echter, om het voor architecten mogelijk te maken
effectief te kunnen reageren op deze complexe vraagstelling, dient
er een engagement plaats te vinden met het bestaande en lopende
onderzoek naar de ziekte, zodoende te voorkomen dat men terug
gaat vallen op conventionele architectonische concepten en tevens
de verleiding te weerstaan van architectonische ‘beelden’ die enkel
op het eerste gezicht innovatief lijken, maar weinig of geen bijdrage
leveren ten aanzien van het vinden van effectieve oplossingen
voor kwetsbare mensen. Sinds 2012 is Ann Heylighen van de
Universiteit Leuven in samenwerking met Iris van Steenwinkel

en Chantal Van Audenhove betrokken bij het onderzoek naar de
relatie van ‘SPACE/DEMENTIA’. Het woonzorgcentrum te Huise
door Sergison Bates architects werd hierbij gebruikt als case study
en de communicatie tussen Ann en ons team is sindsdien lopende.
Het binnenkort verschijnende onderzoeksrapport ‘Mary’s kleine
werelden: veranderende persoon-ruimte-relaties bij leven met
dementie’ is een belangrijke referentie bij het voorliggende werk
van ons voor de VZW De Korenbloem.

De moeilijkste uitdaging voor mensen met dementie is de
desoriéntatie in tijd, ruimte en identiteit veroorzaakt door
geheugenverlies. Om dit tegen te werken, moeten bestaande relaties
met objecten, routines en ruimtes worden versterkt. Het ‘claimen’
van ruimte en het creéren van ‘kleine werelden’, georganiseerd op
een zeer persoonlijke wijze, maken het makkelijker om ruimtes te
ervaren en zijn instrumenten tot het opstellen van een orde. Deze

werelden zijn ‘klein’ genoeg om een geborgen en persoonlijke
plek te creéren. Het begrip ‘thuis’ wordt in dit opzicht een
referentiepunt. Thuis biedt een beschermende plek van waaruit

de buitenwereld kan worden verkend. Thuis heeft betekenis voor
ons en is een weerspiegeling van onze identiteit. Door inrichting,
decoratie en opruimen (of juist niet!) maken we het huis ons eigen.
Identificatie is daarom een cruciaal thema en verbonden met

het thema oriéntatie, hetgeen niet alleen betrekking heeft op het
‘geografisch de weg vinden’, maar een nauwe relatie heeft met de
persoonlijke identiteit.

Het gevoel van eigenwaarde en het gevoel van ruimte zijn

nauw met elkaar verweven. Aangezien het begrip identiteit een
uitbreiding is van ‘mijzelf” en kennis omvat van feiten (zoals mijn
naam, functie, adres, enz.), is een uitgebreid geheugen nodig om
deze kennis te hebben. Wanneer het geheugen van iemand vervaagt
als gevolg van dementie, neemt ook hun relatie met de wereld

en hun uitgebreid bewustzijn af. Hun gevoel van eigenwaarde
verandert en vermindert.

Stelt u zich voor dat u merkt hoe bepaalde aspecten van uw leven
stukje bij beetje verdwijnen, hoe het verleden en het heden door
elkaar heen lijken te lopen, hoe u uw eigen inzichten verliest en
daarmee uw vermogen om op een betekenisvolle manier met
anderen om te gaan, en hoe u dan een groeiende en verlammende
angst voor de werkelijkheid ervaart. Binnen deze context kunnen
ruimtelijk ontwerp en architectuur een belangrijke ondersteunende
rol spelen bij het geven van een geordende ruimte, die vertrouwd is
en beschermt. Een ruimte, die u - met de hulp van anderen - kunt
claimen als uw eigen, waarin u ‘kleine werelden’ kunt creéren

om al die verbindingen weer te herstellen met uw omgeving en
daardoor te communiceren met anderen om u heen. Dit is de
doelstelling geworden binnen het ontwerp van het voorliggende
project.



Zicht op de westgevel met aansluiting op de Portiekwoning
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4.2 ‘Het portiek’

De prachtige villa uit 1930, ontworpen door Hermann Faulnborn,
is georganiseerd als een reeks van parallel verschoven en onderling
verbonden ruimtes zonder gangen, waardoor men door één kamer
moet lopen om een andere kamer te bereiken. De kamers zijn
nagenoeg gelijk in grootte en dit geeft de woning een gevoel van
rijke ruimtelijkheid en verbondenheid tussen de kamers. Elke
kamer heeft tevens een uniek karakter met de behouden originele
details, die nog steeds iets van het oorspronkelijke gebruik als
comfortabel herenhuis communiceren. De houten lambrisering,
vloeren en decoraties lijken vertrouwd en geven een gevoel

van comfort voor oude dingen. De delicate detaillering en rijke
materialen geven een verfijning aan het interieur. De sfeer is verre
van het institutionele karakter van de meeste verzorgingstehuizen
en het is dan ook ons streven om zo veel mogelijk van deze
kwaliteiten te behouden bij de restauratie en het hergebruik van
de villa als een dagverzorgingscentrum. Daarnaast willen wij

een aantal van deze kwaliteiten tevens overnemen in het nieuwe
gebouw.

Zicht op de inkom aan het Sint Jansplein
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4.3 Nieuwbouw

Het nieuwe woongebouw voor jong dementerenden voldoet aan

de eisen vanuit het masterplan qua inplanting en bouwvolume met
vijf verdiepingen boven maaiveld. Als intermediaire schaal vormt
het een schakel tussen het tegenoverliggende appartementsgebouw,
de kerk en de bestaande villa. Zodoende creéert het gebouw een
nieuwe stedelijke rand aan de oostzijde van de site en vormt het
een respectvol kader voor de villa, waarbinnen de nadruk gelegd
wordt op de status van dit kleine, rijke gebouw als gastheer voor
zijn nieuwe grotere buurman. De nabijheid van de hoge bestaande
bomen aan de achterzijde van het gebouw in het park heeft

het gevelconcept in hoge mate beinvloed. Er wordt uitgegaan

van een sterk verticaal principe met een ritme van gestapelde
raampartijen en hoge stevige penanten. De penanten zijn bekleed
met geglazuurde keramische tegels in een verticaal formaat. Het
geglazuurde oppervlak krijgt een glinsterende kwaliteit doordat het
licht en de schaduw van de bomen erop weerkaatst. De keramiek
legt een duidelijk waarneembare visuele en materiéle link met de
keramische details van de villa, tegelijkertijd ervoor zorgende dat
een robuuste en onderhoudsvrije gebouwschil wordt gemaakt.



Gelijkvloers

1 Gemeenschappelijke leefruimte 76m?
2 Kamer met badkamer 30m?

3 Schoon linnen 8m?

4 Vuil linnen 16m?

5 Berging 12m?

6 Algemene badkamer 16m?

7 Multifuncioneel kantoor 16m?

8 Infobalie 12m2

9 Expositie / Winkel 24m?
10 Leefruimte 76 m?
11 Didactische Keuken 24m?
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Parkniveau

1 Mantelzorgflat 60m? 7 Goederen ontvangst 12m?*

2 Berging 24m? 8 Schoon linnen ontvangst 12m?
] 3 Vuil linnen opstelruimte 12m? 9 Multifuncionele ruimte 24m?

4 Afval 12m? 10 Fitnessruimte 60m?

5 Vuil linnen opstelruimte 11 Atelier 40m?

6 Techniek 32m? 12 Badkamer 12m?
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1ste verdieping

1 Mantelzorgflat 60m?

2 Gemeenschappelijke leefruimte 76m?
3 Kamer met badkamer 30m?

4 Schoon linnen 8m?

5 Vuil linen 16m?

6 Berging 12m?

7 Stille ruimte 40m?

8 Multifunctionele ruimte 24m?

9 Toiletten 16m?
10 Atelier 24m?
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4.5 Organisatie

Een nieuwe gezamenlijke inkom voor beide gebouwen bevindt
zich in een glazen paviljoen tussen het nieuwe woongebouw

en de bestaande villa. Bezoekers worden hier opgevangen door
een conciérge die behulpzaam kan zijn bij het opzoeken van

het woonadres van een bewoner of informatie kan verstrekken
omtrent een activiteit in het dagverzorgingscentrum. Door de
verhoogde ligging van de inkom ten opzichte van het park heeft
een bezoeker bij het betreden van het paviljoen meteen een prachtig
uitzicht en een aangenaam gevoel van binnenkomen. Trappen en
liften vormen vanuit dit paviljoen verticale verbindingen tot alle
verdiepingen in beide gebouwen.

In overeenstemming met de projectdefinitie bieden de verdiepingen
van de nieuwbouw onderdak aan een leefgroep van negen kamers
en één mantelzorgflat, hetwelk in de toekomst zou kunnen worden
aangepast tot twee eenpersoonskamers. De gemeenschappelijke
woonkamer op elke verdieping bevindt zich op de noordoostelijke
hoek met uitzicht over het park, waardoor deze ruimte profiteert
van de middagzon vanuit het westen. Op elke verdieping komt men
binnen vanuit een centrale trap en lift in een kleine inkomhal, waar
de voordeur tot de groepswoning zich bevindt met brievenbussen
en belknop.

Ruimtelijke ideeén, die zijn overgenomen van de ruimtelijke
kwaliteiten van de bestaande villa, zijn onder andere de onderlinge
verhouding van de kamers tot elkaar. De negen kamers zijn in
kleinere clusters georganiseerd rond drie kamergrote entrees.
Twee van deze entrees hebben een achthoekige vorm, hetgeen de
kamers ruimtelijk sterker groepeert rondom deze gezamenlijke
ruimte. Ons doel is hierbij een ‘kleine wereld’ te creéren, die door
de bewoners wordt geidentificeerd als semi-privé, waarvan zij
onderdeel uitmaken. Het karakter van deze drie antichambres is
telkens anders naargelang het type kamers die erop aansluiten.
De kamers zelf zullen hierdoor ook ieder een wisselend karakter
hebben en dit geeft het personeel en de bewoners een zekere

mate aan keuzevrijheid, om iedere bewoner een bij hem passende

woonruimte te kunnen geven. De kamers zelf hebben drie
verschillende maten en zijn uitgerust met een eigen badkamer,
berging, bed en een groot raam met uitzicht. Binnen het ontwerp
is er rekening mee gehouden dat elke bewoner zo veel mogelijk
invloed kan hebben op de keuze van het meubilair en de inrichting
van de ruimte. Dit is een noodzakelijke voorwaarde voor de
emancipatie van het individu teneinde hun eigen ruimte te

kunnen ordenen, een als houvast voorgegeven omgeving verder

te organiseren en een persoonlijke ‘kleine wereld’ te creéren, die
helemaal hun eigen is.

Het woongebouw is verbonden met de villa door het nieuwe
glazen paviljoen op het gelijkvloers en op tuinniveau, waardoor
een rolstoeltoegankelijke en overdekte verbinding tussen de
privé kamers, activiteitenruimtes en gemeenschappelijke ruimtes
mogelijk wordt.

4.6 Thuisomgeving

Het overnemen van een deel van de ruimtelijke ideeén vanuit de
bestaande villa (onderling verbonden kamers in parallel verschoven
opzet) en een creatieve reactie op het huidige onderzoek ten
aanzien van jong dementie door analyse en case studies heeft ons
erop gericht de huiselijkheid van de woonomgeving binnen het
ontwerp zo veel mogelijk te benadrukken. Dit denken heeft niet
alleen de indeling van kamers beinvloed, waar bijvoorbeeld slechts
enkele deuren tegelijkertijd worden gezien vanuit één perspectief,
zodoende de privacy ten allen tijde wordt gewaarborgd door de
geborgen ruimte van de achthoekige binnenhal. Maar ook de
aankleding van de ruimtes, de materiaalafwerking en inrichting
worden door het thema huiselijkheid in sterke mate beinvloed. Een
zorgvuldige balans moet worden gevonden tussen de gebruikelijke
nadruk op onderhoud en beheer langs de ene kant en de individuele
behoeften van de bewoners naar identiteit, comfort en bescherming
aan de andere kant. Onze voorstellen benadrukken het maken van
‘kleine werelden’ in tegenstelling tot een institutioneel geheel.
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Kamer met badkamer 30m?
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Kamer met badkamer 30m?

Mantelzorgflat 60m?



Achthoekige antichambre
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5 Deelproject Landhuis en Dagcentrum

5.1 Villa Landhuis

Het Landhuis opgetrokken door Bruneel de Montpellier in 1860 in
Neoklassieke Empire stijl is opgebouwd uit een plint, verdieping en
een belle-etage. Het gebouw staat als een fier object in de parktuin
en haar centrale positie wordt versterkt door een licht verheven
positie in het centrale perspectief dat door de tuin loopt.

De interne organisatie van de villa volgt een zelfde centrale

as waarrond kamers van verschillende grootte en hoogte zijn
georganiseerd. De originele interieurs op de eerste verdieping
hebben een rijke detaillering en decoratie welke een bijzonder
gevoel opwekt dat ver staat van het institutionele karakter van
de meeste rust- en verzorgingstehuizen. Het ligt in onze ambitie
om dit karakter te herstellen en zelfs om een aantal van deze
kwaliteiten over te brengen naar het nieuwbouwgedeelte.

16

Tekening Villa Landhuis met veranda

Perspectief van het Landhuis in de parktuin

Interieur belle-étage Landhuis



5.2 Nieuwbouw Landhuis

De uitbreiding van Villa Landhuis volgt dezelfde inplanting als
opgegeven in het programma van eisen. Het gebouw medieert
als een soort ‘tussenhuis’ enerzijds tussen het Landhuis en het
kantoorgebouw aan de straat, anderzijds tussen de tuinen van
de individuele woningen en de mogelijke uitbreidingssite van
de campus aan de noordwestelijke hoek van het bouwblok.

Het gebouw begeleidt ook de voetgangersverbinding tussen de
Stasegemsestraat en de parktuin. Het is een gebouw met vele
gezichten.

Door zijn mediérende positie zijn we op zoek naar een gebouw
met een éénduidige architectuur die de verschillende condities
op een krachtige manier met mekaar verbindt. De opzet van het
gebouw poneert zich resoluut als een gebouw in de parktuin. Het
gebouw baseert zich op principes van neoklassieke villa’s waarbij
door middel van pergola’s en veranda’s een tussenruimte wordt
gecreéerd die de overgang maakt van het privé interieur naar de
landschapstuin.

Zicht op Zuidgevel met aansluiting aan de Villa Landhuis

Pergola structuur
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5.3 Organisatie

Een basisvolume uit drie geschakelde ‘huizen’, die qua schaal
doen denken aan het bestaande landhuis, wordt omgeven door een
open pergola-structuur die terrassen vormt voor de verschillende
woontypes. Deze structuur vormt tevens de verbinding met het
Landhuis en wordt aan de zuidzijde van de Villa doorgetrokken
om een nieuwe veranda te maken. Deze veranda komt qua schaal
en maat overeen met de veranda die men op oorspronkelijke
tekeningen van de villa terugvindt.

Zowel de villa als de nieuwbouw hebben elk hun eigen verticale
circulatie zodat elk gebouw op zich kan functioneren. Dit vergroot
niet alleen de flexibiliteit en zonering van de programmaonderdelen
maar vergroot ook de sociale belevingsruimte van de bewoners. De
‘kleine werelden’ van de bewoners kunnen zo uitgebreid worden
tot een groter netwerk van ‘kleine werelden’. Bewoners krijgen

het gevoel op visite of op vakantie te kunnen gaan zonder de
beschermende omgeving van de zorgcampus te verlaten.

Het circulatie principe is gebaseerd op de kamerstructuur van
klassieke villa’s waarbij men niet circuleert door gangen maar door
een aaneenschakeling van kamers en zalen. De verschuiving van de
volumes zet zich door in de circulatieruimtes waardoor het gevoel
van geschakelde kamers versterkt wordt. Deze circulatieckamers
van verschillende grootte en identiteit bieden mogelijkheden voor
de bewoners om nieuwe ‘kleine werelden’ te cre€ren.

Zicht op Westgevel nieuwbouw

In de centrale ruimte wordt de ruimtelijke verbinding tussen

de verdiepingen versterkt door een centrale trap met een groot
daklicht. Deze trap, die doet denken aan trappen in grote
landhuizen, geeft een hart aan de nieuwbouw. Bewoners, bezoekers
en zorgverleners kunnen zo op een vrije manier door het gebouw
bewegen. Zelfs al kunnen de minder mobiele bewoners deze

trap niet altijd gebruiken kan het toch de sociale relatie tussen de
bewoners versterken.

In het Landhuis wordt een nieuwe trap in één van de kamers
geinstalleerd. Door het vrijmaken van de originele ‘trapkamer’
kan de benutbare oppervlakte van het Landhuis geoptimaliseerd
worden en bestaat de mogelijk om een nieuwe kamer te maken met
zicht op de belevingstuin ten oosten van het gebouw.
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Begane Grond
Deelproject C
Dagcentrum

a Inkom

b Onthaal/Personeel

¢ Flexibele ruimte / Fitness

d Berging

e Badkamer

f Leef- Rustruimte

g Keuken

Begane Grond
Deelproject B

Villa Landhuis en Nieuwbouw

1 Inkom

2 Leefruimte

6 Inkom Dagcentrum Landhuis

3 Flexibele ruimte / Fitness
7 Keuken

4 Zorgflat 35m?
5 Berging

8 Personeel
9 Veranda

10 In- en Uitrit Parking

11 Belevingstuin

12 Terras
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1ste Verdieping
1 Zorgflat 60m?
2 Gemeenschappelijke badkamer
3 Berging
4 Keuken
5 Ontmoetingsruimte
6 Leefruimte

Op de begane grond van het landhuis bevindt zich

het dagverzorgingscentrum dat toegankelijk is via de
gemeenschappelijke inkom. In de nieuwbouw bevinden zich

de kleinere zorgflats (35m?) die georganiseerd zijn rond twee
circulatickamers. De keuze om dit type kamer op +0 te plaatsen
wordt ondersteunt door de mogelijk om in de toekomst een
verbinding te maken met het dagcentrum aan de Stasegemsestraat

zonder de privé-sfeer van een kleinschalige woongroep te
doorkruisen.

Het Dagcentrum (deelproject C) is opgevat als een flexibele

ruimte waarbij door middel van lichte houten binnenwanden

met glaspanelen, schuifdeuren en warm gekleurde gordijnen
verschillende leef- en rustsferen gecreéerd kunnen worden. Deze
sferen zijn door het personeel te bepalen en kunnen het dagschema
van de bewoners volgen. Op deze manier kan er op een beperkte
oppervlakte rondom de patio een grote variatie aan ruimtes
afgebakend worden waar bewoners zich naar behoeven kunnen
terugtrekken en thuis voelen. Meubilair en persoonlijke objecten
spelen een belangrijke rol in het creeren van een ‘“Thuis’. Bewoners
zouden aangemoedigd kunnen worden om zelf objecten mee te
nemen voor de aankleding van het centrum.

De buitenomgeving van de twee deelprojecten wordt
ingericht als een belevingstuin waarbij aansluitend op de

verschillende leefruimtes plaats gemaakt wordt voor collectieve
verblijfsterrassen.

De Iste verdieping omvat de 7 zorgflats (60m2). Deze

woonzone die een grote onafhankelijkheid geniet heeft een
gemeenschappelijke leefruimte op de begane grond maar kan ook
genieten van de gerestaureerde kamers in het Landhuis.

Onder het nieuwbouwproject bevindt zich een parkeerkelder voor
40 plaatsen en de verbinding met het hoofdgebouw. De in- en uitrit
ten westen van het dagcentrum benadrukt de hoofd circulatie op

de site en is strategisch gelegen om de parking in de toekomst te
kunnen uitbreiden.

HE
1111 |

Parkeerkelder (40 plaatsen)
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2de Verdieping
1 Kamer 30m?
2 Berging

3 Leefkeuken

4 Leefruimte

5 Terras

6 Bureauruimte
7 Keuken
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De 2de verdieping bevat de woongroep met 10 kamers die
onderverdeeld is in twee kleinere woongroepen van 5 kamers.
Tussenin bevindt zich een centrale leefzone met verschillende
verblijfsruimtes. De centrale leefzone laat toe om ‘kleine werelden’
te creéren zonder dat de zorgverlener het overzicht verliest.

In het Landhuis bevinden zich de kantoren van het kenniscentrum.
Een aantal nieuwe ramen, binnen de klassieke structuur van het
gebouw, en dakkoepels zorgen voor voldoende daglicht.

5.4 Flexibiliteit

Door een draagstructuur die van gevel tot gang loopt en

het gebruik van lichte binnenwanden is het mogelijk om de
verdiepingen om te bouwen tot een kleinschalige woongroep. Ook
de strategische plaatsing van vertikale circulatie en leidingenkokers
draagt bij aan deze flexibiliteit.

2 7‘7 ) H H H H "””’”w”—w,,‘ Kleinschalig wonen 30m?
T E T | I Zorsflats 60’
+0 ‘ H H H H H ‘ Zorgflats 35m?

+2 ViﬂiiiuiiiHii - H ”””””’”w——f‘ Kleinschalig wonen 30m?
+ ‘ H H H H H H ‘ Kleinschalig wonen 30m?
o NN | zorgftas 3o

+2 7‘77“777”777“7777777 H ””‘""”’H’*w——‘ Kleinschalig wonen 30m?
A T Kieinschalig wonen 30m?
+0 ‘ H H H H H ‘ Kleinschalig wonen 30m?

Uitwisselbaarheid kamer- en zorgflattypes



Zicht vanop het terras aan oostkant nieuwbouw op Villa Landhuis

Leef- en Rustkamer Dagcentrum

Leefkamer Landhuis met doorgang naar nieuw terras

5.5 Thuis, een netwerk aan kleine werelden

Bij oudere mensen verliest het huis als omgeving aan betekenis en
groeit de band met persoonlijke objecten, activiteiten en personen.
Hierdoor ontstaat er een versnipperde belevingswereld die niet
gebaseerd is op geografische relaties maar op ‘kleine werelden’ die
draaien rond identiteit en activiteit. Door deze ‘kleine werelden’

te koppelen aan de grootschaligheid van de Zorgcampus ontstaan
er nieuwe mogelijkheden om de leefwereld van de bewoners te
verrijken en te verruimen. Door verschillende plekken te maken
die elk een eigen identiteit en activiteit kennen, kan er een groter
netwerk ontstaan van ‘kleine werelden” waarin de bewoner zich
kan bewegen en ‘thuis’ voelen. De gehele zorgcampus met zijn
aanschakeling van identiteiten, activiteiten en ‘kleine plekken’
wordt zo als een groot huis.
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6 Gedeelde ontwerpagenda

De deelprojecten die zijn uitgewerkt door respectievelijk
Sergison Bates Architects en Studio Jan Vermeulen -

Tom Thys Architecten zijn gebaseerd op een gedeelde
ontwerpagenda. Hoewel de deelprojecten er zeer verschillend
uitzien liggen er gelijkaardige ideeén aan de basis.

1 Deelproject A - Portiek
2 Deelproject B+C - Landhuis en Dagcentrum

Stedebouwkundige inplanting

De bestaande villa’s worden via een link uitgebreid met

een nieuwbouwvolume. Op deze manier ontstaat er een
stedenbouwkundig ensemble waarbij nieuwe collectieve plekken
gevormd worden die mediéren tussen de publieke sfeer van de stad
en de privé-sfeer van het gebouw.

[mimiinn gy

Continuiteit

De nieuwbouwvolumes vormen een uitbreiding van de bestaande
villa’s. De projecten ontlenen respectievelijk elementen uit de
architectuur van de neo-klassieke villa en de art-nouveau villa om
een gebouw te maken met een sterke eigen identiteit die verder
bouwt op de bestaande kwaliteiten en er tegelijkertijd nieuwe
toevoegt.
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Kamerplan

De bestaande villa’s met hun ruimtelijke structuur opgebouwd uit
kamers en het onderzoek naar de belevingswereld van de bewoners
liggen aan de basis van de nieuwe gebouwen. Circuleren gebeurt
niet via lange gangen maar via een aaneenschakeling van kamers
die een verdere schaalverkleining vormen tussen publieke ruimte
en kamer of flat.

Een netwerk van kleine werelden

Kamers van verschillende grootte, sfeer en karakter vormen een
kader waarin de verschillende bewoners elk hun eigen ‘kleine
werelden’ kunnen vormen. Het netwerk van kamers binnen het
gebouw en daarbuiten vormt een complexe leefwereld binnen de
beschermende grenzen van de Zorg-Campus. Deze leefwereld is
een persoonlijke wereld die op onzichtbare manier ondersteund
wordt door het zorgnetwerk.

2
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7 Duurzaamheid

7.1 Thema’s

Duurzaamheid begint niet bij een goed ontwerp, maar met een
goede vraag van een goede opdrachtgever. Daarom willen we
gebouwen maken in een participatieve context, zodat de juiste
vragen gesteld worden voor er juiste oplossingen bedacht worden.

Binnen de brede waaier aan interpretaties die er bestaan omtrent
‘Duurzaamheid’ onderscheiden wij de volgende aspecten als
belangrijk voor dit project:

*  Geliefde gebouwen

*  Flexibele gebouwen

*  Robuuste gebouwen

*  Comfortabele gebouwen
Energiekader

Trias Energetica

Life Cycle Cost
Netwerk optimalisatie

7.2 Geliefde gebouwen

We willen gebouwen maken die geliefd kunnen worden door de

bewoners, het zorgpersoneel, de opdrachtgever en de omgeving.
Gebouwen die op een doordachte manier ingeplant zijn zodat ze
tegelijkertijd de bestaande kwaliteiten van een site versterken en
nieuwe kwaliteiten toevoegen.

7.3 Flexibele gebouwen

Duurzaamheid gaat niet alleen over energie en installaties. Het
gaat over keuzes maken over dingen die men vastlegt en dingen
die men vrij laat. Met de gepresenteerde voorstellen hebben we
ruimtes en gebouwstructuren ontworpen waarin evolutie mogelijk
is, waar gebruik en installaties met de tijd kunnen veranderen.
Kamertypologieén kunnen uitgewisseld worden

7.4 Robuuste gebouwen

We willen een robuuste inerte architectuur maken die flexibel
invulbaar is en waar energiebesparende maatregelen horen tot het
DNA van het gebouw en geen opsmuklaag zijn maar een essentieel
onderdeel zijn van de sfeer en karakter van de architectuur.

7.5 Comfortabele gebouwen

Het is vanzelfsprekend dat we gebouwen willen maken waarbij het
visueel, klimaat en akoestisch comfort optimaal is. Gebouwen die
ergonomisch zijn en waar het prettig vertoeven is. Gebouwen waar
mensen autonoom en zelfredzaam kunnen zijn, waar ze zich veilig
en vertrouwd voelen, waarin men zich makkelijk kan oriénteren en
sociale omarmd voelt. Gebouwen waar de licht en luchtkwaliteit
voldoet aan de regelgeving en waarbij de gebruiker/bewoner ook
de mogelijkheid heeft om zelf te beslissen hoever hij hier boven wil
gaan. Al deze aspecten zitten in het DNA van de projectvoorstellen
en zullen verder ontwikkeld worden in het vervolgtraject.
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Samenvatting huidige en toekomstige energieprestatie-eisen voor woongebouwen,
alsook de limieten voor lage energiewoningen en passiefwoningen
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7.6 Energiekader

Gezien de snelle evolutie van de energieprestatie-eisen, willen wij
in dit project ambitieuzer zijn dan de Vlaamse wetgeving die een
E60 en K40 oplegt vanaf 2014 (voor woongebouwen). Bovendien
wordt vanaf 2021 verwacht dat elk nieuw gebouw bijna energie
neutraal zal zijn. We verdedigen het standpunt om vooruitstrevend
te zijn. Daarom willen wij in dit pilootproject ambitieuzer zijn dan
de norm en concepten als Laag Energie-Gebouw en Nearly Zero
Energy Building onderzoeken.

N-ZEB-gebouwen verbruiken weinig energie voor verwarming,
ventilatie, koeling en warm water. De energie die nog nodig is,
wordt uit groene energiebronnen gehaald. Op 19 juli 2013 legde
de Vlaamse Regering in een principiéle goedkeuring vast welk
E-peil gebouwen in 2021 moeten halen, om te beantwoorden aan
het ‘N-ZEB -niveau’. Een N-ZEB heeft een E-peil dat lager is
dan of gelijk is aan E30 en een K-peil dat lager is dan of gelijk is
aan K40. De N-ZEB beschikt over hernieuwbare energiesystemen
in overeenkomst met Energiebesluit van 19 november 2010 (bv
zonneboiler, PV, warmtepomp, biomassa-installatie, aansluiting
op stadsverwarming/koeling of participatie binnen hernicuwbaar
energieproject binnen provincie). De definitie voor N-ZEB zal in
Vlaanderen in 2015 verder verfijnd worden.

7.7 Trias Energetica

Om het energieverbruik in het gebouw te beperken worden
verschillende maatregelen genomen, zowel passieve als actieve.
Deze maatregelen zijn gebaseerd op een drie-stappenstrategie om
het energieverbruik van gebouwen te minimaliseren.

1. Maximale beperking van het energieverbruik door verspilling
tegen te gaan

2. Gebruik van duurzame energiebronnen

3. Efficiént gebruik van fossiele brandstoffen om aan de resterende
energiebehoefte te voldoen

Passieve maatregelen (zic ook pag. 28 en 29)

e Isolatie: Zeer goede isolatie van een zeer compact
gebouw, waardoor de verwarmingsbehoefte beperkt
wordt. Daarom wordt hier gekozen voor U-waarden van
scheidingsconstructies die aanzienlijk lager zijn dan de
huidige en maximaal toelaatbare U-waarden volgens de EPB-
eisen vanaf 2014, alsook de maximaal toelaatbare U-waarden
volgens het VIPA.

*  Luchtdichtheid: Naast de transmissieverliezen bestaan de
verliezen via de gevel ook nog uit infiltratieverliezen. Hoe
beter men isoleert, hoe belangrijker - relatief gezien - die
infiltratieverliezen worden. Voor dit project wordt de waarde
van 4 m*h.m? vooropgesteld voor de luchtdichtheid in plaats
van met de default-waarde van 12m*h/m volgens EPB
vooropgesteld.

*  Doordachte materiaalkeuze met zeer goede isolatiewaarden
en vermijden van koudebruggen. Toepassing van
performante beglazing, schrijnwerk en thermisch isolerende
afstandshouders en variatie van de glasoppervlakte. Optimale
zontoetredingsfactor van de zonwerende beglazing (g-waarde).

*  Om problemen met oververhitting te voorkomen en actieve
koeling zoveel mogelijk te vermijden, zijn alle ramen voorzien
van buitenzonnewering. Hier specifiek kunnen de balkons
eventueel als buitenzonwering gebruikt worden.



Actieve maatregelen

Naast de passieve maatregelen, worden ook actieve maatregelen
getroffen om het energieverbruik voor verwarming, koeling,
sanitair warm water en elektriciteit te beperken.

Enkele voorbeelden:

*  Energie-efficiénte toestellen en performante, energiezuinige
verlichtingstoestellen.

e Daglichtsturing in grote gemeenschappelijke ruimtes
zoals leefruimtes; afwezigheids- of aanwezigheidsdetectie,
respectievelijk in bergingen en bureaus en toepassen van
daglichtdimming.

e Waar mogelijk dienen, behalve de ventilatoren van de
luchtbehandeling, ook de andere technisch uitrustingen
voorzien te worden van frequentiegestuurde motoren. We
denken hier o.a. aan de circulatiepompen voor verwarming en
koeling, enz... Dit impliceert automatisch het toepassen van
een hydraulisch variabel debietsysteem op de verwarmings-
en koelsystemen. Enkel het strikt noodzakelijke debiet wordt
met andere woorden rondgepompt.

e Performante luchtdichtheid van ventilatiekanalen. De
ventilatiekanalen zelf worden zorgvuldig afgedicht teneinde
eventuele lekdebieten tot een minimum te beperken.

e Correct isoleren van alle leidingen, kraanwerk en kanalen

*  De ventilatickanalen worden gedimensioneerd teneinde
een optimaal evenwicht te vinden tussen enerzijds de
plaatsinname en materiaalgebruik, en anderzijds de drukval.
Bochten en hulpstukken worden zorgvuldig afgewerkt
teneinde de drukverliezen en bijgevolg de opvoerhoogte te
minimaliseren.

e Performant ventilatiesysteem. Toepassen van SFP3
ventilatoren

e Toepassen van het principe van nachtspoeling waar mogelijk

e De watervraag van het gebouw wordt maximaal ingevuld
door middel van secundaire waterbronnen, in het bijzonder
hergebruik van regenwater. Daartoe zal het water van het
dak worden opgevangen en hergebruikt als spoelwater voor
toiletten, bij het onderhoud van en voor eventueel sproeien
van de gemeenschappelijke tuin. Het regenwater wordt ook
maximaal gebruikt in de tuin en het groendak. Enkel voor
de toestellen waar het niet aangewezen is om regenwater te
gebruiken, wordt stadswater voorzien. Het gebruik van dit
kostbare water wordt in gemeenschappelijke ruimtes beperkt
door de keuze van vraaggestuurde kranen met beperkt debiet.
In de douches worden douchespaarkoppen voorzien.

7.8 Life Cycle Cost

Een duurzaam gebouw vergt doorgaans grotere initiéle
investeringen dan een standaard gebouw. Hoe meer energie men
wil besparen, hoe hoger de investeringskost die ervoor nodig is.
Deze investeringskost kan terugverdiend worden door de besparing
op de jaarlijkse energiefactuur, op voorwaarde dat de investering
niet te hoog is.

Om de rendabiliteit van energiebesparende investeringen te
beoordelen, wordt standaard gebruik gemaakt van een kosten-
batenanalyse, waarin alle kosten en baten worden verdisconteerd.
Een duurzaam gebouw heeft echter een langere levensduur en een
lagere gebruikskost waardoor op langere termijn het duurzame
gebouw goedkoper is dan een standaard gebouw.

7.9 Netwerk optimalisatie

De ambitie bestaat eruit te kijken naar duurzaam gebruik

van energie, water en materialen, binnen de context van de
toekomstige ontwikkelingen zodat er synergién op grotere schaal
gezocht kunnen worden met als doel de rendabiliteit van het
energieverbruik en productie te optimaliseren. Daarom is het
belangrijk voorop te stellen wat het geheel aan gebouwen op de
‘zorgcampus’ voor elkaar betekent. In plaats van een opsomming
van verschillende gebouwen met elk hun individuele behoeftes
zijn we op zoek naar een netwerk van gebouwen die samen meer
kunnen doen dan alleen. In dit kader dient de uitwerking door het
ontwerpteam van duurzaamheidsstudies over de verschillende
gebouwen heen als meerwaarde herkend te worden.

Enkele zaken die onderzocht zullen worden en waarin in dit

kader een antwoord geboden zal worden:

¢ Keuze centrale productie voor warmte/koude versus
decentraal

¢ Flexibiliteit uitbreiding stookplaats in functie van verdere
uitbreiding van de site of toekomstige renovaties

¢ Schakeling van de verschillende gebouwen. Netwerken op
de site Korenbloem

e  Haalbaarheid van alternatieve energieén over de zorgcampus
heen

. Bv elektrische warmtepomp, gasgedreven
warmtepomp, onderzoek naar mogelijkheden BEO-veld,
warmtekrachtkoppeling, windenergie, fotovoltaische
zonnepanelen, thermische zonnecollectoren, herverdelen
recuperatie regenwater, warmtenet,... zullen verder bekeken
worden

¢  Aan de hand van duurzaamheidsstudies over de volledige
site, rekening met mogelijke toekomstige uitbreidingen,
zullen de benodigde low tech technologieén onderzocht en
vastgelegd worden.

De duurzaamheidsstudies zullen onderbouwd zijn aan de hand
van simulaties, investeringskosten, terugverdientijden,... zodat
voor dit pilootproject de meest optimale low tech installatie
gekozen kan worden.

Het dient een project te worden als voorbeeld in de sector voor de
toekomst.

Optimalisatie van het energienetwerk op campus-niveau
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Detail Gevelsnede Deelproject A - Portiek (1:100)



7.10 Gevelopbouw

Beide gebouwen vertrekken vanuit éénvoudige
constructieprincipes die de passieve maatregelen van de Trias
Energetica volgen.

Geprofileerd pleisterwerk

Geschuurd beton

Niveau +2

Niveau +1

Niveau +0

Parkeerkelder

Detail Gevelsnede Deelproject A - Portiek (1:100)
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8 Fasering en varianten

8.1 Zorgcampus in 4 stappen

Om de lange termijn ontwikkeling van de zorgcampus te
optimaliseren en de kwaliteit van de zorgsfeer en stedelijke ruimte
te garanderen, is er behoefte aan een stappenplan. De deelprojecten
Portiek, Landhuis en Dagcentrum zien wij als een eerste stap in de
verdere ontwikkeling van VZW De Korenbloem. Deze projecten
zetten een nieuwe context voor de toekomst en vormen een kader
waar nieuwe projecten zich kunnen inpassen. Bij elke uitbreiding
moet er gezocht worden naar mogelijke synergi€en met de reeds
bestaande gebouwen.

Fase 1
Renovatie Villa Portiek en uitbreiding met woonzorggebouw voor
jong-dementerenden.

Fase 2a

Ontwikkeling Villa Landhuis en uitbreiding met woonzorggebouw
voor beroertezorg.

Bouw lIste fase van ondergrondse parkeergarage

Fase 2b
Renovatie dagcentrum

Fase 3
Uitbreiding woonzorgcentrum noord-westelijke hoek
Bouw 2de fase van de ondergrondse parkeergarage

Fase 4
Renovatie van het bestaande woonzorgcentrum

Fase 5
Uitbreiding woonzorgcentrum noord-oostelijk hoek

8.2 ontwikkelingsvarianten

Echter binnen dit stappenplan moet men durven de vraag stellen
of bepaalde functies en partners van het zorgcentrum op de juiste
plaats zitten en of er een meerwaarde gevonden kan worden in het
strategisch verplaatsen van functies. Wij denken hier voornamelijk
aan het Dagcentrum en aan de kinderopvang voorzieningen.

Dagcentrum

Naar onze mening is het budget voor de renovatie van het
dagcentrum (400€/m? incl. btw) ontoerijkend om van dit centrum
een hedendaagse centrum te maken waar het niet alleen prettig
toeven is maar ook prettig werken. Binnen het stappenplannen
bestaat er echter de mogelijkheid om 2 varianten te bekijken.

Optie 1 (D1
In Fase 3 zou men het dagcentrum kunnen integreren in het
nieuwe gebouw om zo een groter centrum, met een grotere
capaciteit, te bouwen dat aan hedendaagse eisen voldoet. De
bestaande ruimte kan dan ingericht worden als kantoorruimte voor
de verschillende kenniscentra van VZW De Korenbloem.

Optie 2 (D2)
Het bestaande dagcentrum kan uitgebreid worden op de kavel
ernaast met extra dienstenruimtes en een nieuwe leefruimte die
uitkijkt op de tuin van de nieuwbouw. Op deze manier ontstaat er
niet alleen groter centrum, maar benut men ook de mogelijkheid
om meer differentiatie en kwaliteit aan leefruimtes te brengen in
het centrum.

Kinderopvang (k)

Het strategisch plaatsen van de kinderopvang in of rond de
parktuin biedt een uitgelezen kans om deze groene ruimte in
het wijkgebeuren in te bedden en een echte collectieve ruimte te
maken .

Fase 1,2aen 2b
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Fase 3 met variant D1 dagcentrum

Fase 4 en 5 met variant D2 dagcentrum en

nieuwe locatie Kinderopvang K



9 Team

9.1 Ontwerpteam

De Tijdelijke Vereniging tussen Studio Jan Vermeulen, Tom

Thys Architecten en Sergison Bates Architects heeft als opzet de
diversiteit aan ideén en gebouwen op de site versterken. Binnen
de Tijdelijke Vereniging is er een gemeenschappelijke visie voor
de site ontwikkeld waarbinnen Sergison Bates Architects zich
ontfermt over het ontwerp voor het project ‘Portiek” en Studio Jan
Vermeulen - Tom Thys Architecten voor het project ‘Landhuis’ en
Dagverzorgingscentrum.

Jan Vermeulen en Tom Thys hebben de ambitie voor dit project
een lange termijn relatie te ontwikkelen die uiteindelijk resulteert
in het samensmelten van de twee bureau’s. Vanuit deze gedachte
zullen we dus ook voor dit project onze teams organiseren als ware
het één bureau met 2 partners. Het projectteam zal zowel fysiek als
intellectueel in één ruimte opereren.

Omdat we ambiéren naar kwalitatief hoogstaande projecten
zullen alle partners van de Tijdelijke Vereniging, Stephen Bates,
Tom Thys en Jan Vermeulen, als ontwerper sterk betrokken

zijn bij het ontwerp en uitvoering van dit project. Eén van de
Belgische partners, namelijk Jan Vermeulen, en één van de
Engelse, Kirsten Gabri€ls, zullen samen de projectcoordinatie
en de dagelijkse communicatie met VZW de Korenbloem en
eventuele belanghebbenden op zich nemen. Zij leiden het proces
en wonen ook alle vergaderingen met de opdrachtgever bij. Zij
worden binnen de respectievelijke bureau’s bijgestaan door een
projectarchitect en een assistent die verantwoordelijk zijn voor de
interne coordinatie en de productie van tekeningen, documenten en
presentatiemateriaal.

9.2 Adviseurs

Wij hebben in onze kandidatuur een compact team voorgesteld
waarbij technieken, stabiliteit, EPB bij één studiebureau zit. Dit
heeft als voordeel dat het de interne communicatie en codrdinatie
tussen technieken en stabiliteit sterk vereenvoudigd. Tegelijkertijd
kan een holistische aanpak van het project nagestreefd worden.
Voor dit project werken we samen met VK Engineering. Zij zullen
ook de akoestische studie op zich nemen.

Afhankelijk van de ambitie van de opdrachtgever en de
kwaliteitskamer op het gebied van Energie en Duurzaamheid kan
hun takenpakket uitgebreid worden met een ‘Nearly Zero Energy
Building Concept’ studie en een studie voor een globale energie
aanpak van de Zorgcampus De Korenbloem.

Hoewel landschap niet in de opdracht zit, willen we graag
overleggen met de opdrachtgever over het aanstellen van een
landschapsontwerper die betrokken kan worden met het opstellen
van een globale visie voor de buitenruimtes van de zorgcampus

en die het ontwerp van de verschillende deelprojecten (zoals de
belevingstuin, beschermde tuinen voor het Landhuis en Portiek,
aanpassingen toegankelijkheid,... ) op zich kan nemen. Dit aspect
lijkt ons essentieel om het gebruik van de parktuin te optimaliseren
en een goede integratie hiervan in de wijk te bestendigen. Voor dit
project willen graag Buro Groen naar voor schuiven.

Voor dit project hebben wij ook contact gelegd met Ann Heylighen,
Professor Research & Design aan de KU Leuven. Zij heeft net een
onderzoek opgestart over ‘ruimtebeleving en dementie’. Wij willen
met dit pilootproject meewerken aan dit onderzoek.

9.3 Projectteam
Het projectteam zal bestaan uit de volgende personen:

Architectuur
Tijdelijke Vereniging Studio Jan Vermeulen -
Tom Thys Architecten - Sergison Bates Architects

Algemene coordinatie
Jan Vermeulen (Studio Jan Vermeulen)
Kirsten Gabriéls (Sergison Bates Architects)

Deelproject ‘Portiek’
Sergison Bates Architects
Projectverantwoordelijke Stephen Bates
Deelproject ‘Landhuis’ en Dagverzorgingscentrum
Studio Jan Vermeulen - Tom Thys Architecten
Projectverantwoordelijke ~ Jan Vermeulen
Tom Thys

Adviseurs
VK Engineering

Algemene coordinatie
Quality Control en
Design Principles

Roel Synnave

Ilse Blondeel
Tom Langeraert

Stabiliteit
VK Engineering
Projectverantwoordelijke ~ Nikolaas Demeester
Technieken
VK Engineering

Projectverantwoordelijke ~ Ellen Goormach

EPB

VK Engineering

Projectverantwoordelijke ~ Nathalie Audenaert
Akoestiek

VK Engineering

Projectverantwoordelijke ~ Laurens Boeckx

Adviseurs (optioneel)

NZEB

VK Engineering

Projectverantwoordelijke ~ Valerie Vergaert
Landschap

Buro Groen

Projectverantwoordelijke ~ Koen Rigolle
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10 Proces

10.1 Proces

Het project beschrijft 3 luiken, namelijk de uibreiding en
restauratie van Villa Portiek (luik A), de uibreiding en

restauratie van Villa Landhuis (luik B) en de renovatie van

het dagverzorgingscentrum (luik C). Naast deze deelprojecten
dringt zich een globale visie voor de site op om zaken zoals
toegankelijkheid, circulatie en interne verbindingen, leveringen en
vuilophaal af te stemmen op het niveau van de gehele zorgcampus.

In dit document hebben wij reeds een scenario vertaald dat

verder rijkt dan de grenzen van de opgave (luik A, B en C) en een
mogelijke lange termijn visie biedt welke in overeenstemming is
met de ambitie en uitstraling van een bloeiend zorgcentrum. Hierbij
dient in acht genomen te worden dat dit scenario niet finaal is. Wij
kijken er naar uit om met de opdrachtgever en belanghebbenden
samen een traject te doorlopen waarbij wij uiteindelijk willen
komen tot een ontwerp dat door alle betrokken partijen gedragen
wordt. Bij het opstarten van dit project zien wij onze taak niet in
het bepalen van een resultaat, maar eerder in het definiéren van een
beginpunt. Dit beginpunt bepaalt de ambitie en de verwachtingen
van het project

Om tot een goed eindresultaat te komen stellen wij volgende
samenwerkingsmodel, planning en overlegstructuur voor:

10.2 Vaste aanspreekpunten

Om een vlotte en éénduidige communicatie met de opdrachtgever
te ontwikkelen vragen wij aan de opdrachtgever zich te organiseren
rond één aanspreekpunt. Deze persoon zorgt er voor dat de
informatie en beslissingen vanuit VZW De Korenbloem naar het
ontwerpteam vlot verlopen. Deze persoon is eveneens aanwezig

op besprekingen met andere partijen en belanghebbenden om zo
eventuele tegenstrijdige berichten uit te klaren.

Samen met de projectcodrdinator vormt hij/zij de motor van het
proces. De projectcodrdinator van het ontwerpteam bestaat uit
Jan Vermeulen (Studio Jan Vermeulen)en Kirsten Gabriéls
(Sergison Bates Architects).

10.3 Planning
Voor de opmaak van het ontwerp stellen we de volgende fasering
en planning voor.

Taak 1 - Voorontwerp 40 werkdagen
Taak 2a - Definitiefontwerp 50 werkdagen
Taak 2b - Bouwaanvraag 15 werkdagen
Taak 3 - Aanbestedingsstudie 70 werkdagen

Gezien de gefaseerde aanpak van het project dienen deze taken
afzonderlijk toegepast te worden op het Luik A en Luik B+C.
Eventuele aanpassingen aan het definitief ontwerp en de
aanbestedingsstudie kunnen verwerkt worden op een termijn van
15 werkdagen.
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10.4 Overlegstructuur

Een goede overlegstructuur tussen opdrachtgever en ontwerpteam
is, gezien de gevoeligheid van deze opgave en het aantal externen (
VIPA,...) , van uitzonderlijk belang.

Gedurende elk van de voorvermelde fases wordt het proces
ondersteund door een overlegstructuur bestaande uit:

- overkoepelend overleg

- overleg met andere partijen

- communicatie met overheden

Wij voorzien 4 types vergaderingen waarin wij graag vaste
partners terugvinden. Dit vereenvoudigt de communicatie en komt
de professionele relatie tussen Bouwheer en Ontwerpteam ten
goede. VZW de Korenbloem is een professionele en gewaardeerde
opdrachtgever, wij staan dan ook open om samen met hen een voor
dit project specifieke overlegstructuur op te zetten.

A Ontwerp Overleg
In twee-wekelijkse workshops en tussenpresentaties ontwikkelt
het ontwerpteam in samenspraak met de opdrachtgever het
project. Ook andere partijen zijn welkom op deze vergaderingen.
Beslissingen en eventuele bijsturingen worden echter gemaakt en
bevestigd door het aanspreekpunt van de Opdrachtgever.

B Overkoepelend Overleg (Stuurgroep)
Het ontwerpteam stelt daarnaast voor om regelmatig een
bijeenkomst te organiseren met de stuurgroep ten einde de globale
stand van zaken te evalueren en te bespreken, met name:
- algemene planning: opvolgen en zo nodig bijsturen;
- financiéle situatie: opvolgen en zo nodig bijsturen;
- bevriezen PVE op niveau lay-out
- evaluatie werkvergaderingen;
- evaluatie en goedkeuring projectfasen

C Overleg met andere partijen
Het voor het project noodzakelijke overleg met andere partijen
wordt door de projectcodrdinator aangestuurd in overleg met de
opdrachtgever. (VIPA, Toegangelijkheid,...)

D Communicatie met overheden
In de verschillende projectfasen staat de projectcodrdinator,
in overleg met de Opdrachtgever, in voor het contact met de
verschillende betrokken overheden.



10.5 Projectfases
Tijdens het ontwerpproces zullen de volgende fases doorlopen
worden:

A Voorontwerp
Het proces om tot een globale visie te komen wordt opgestart
met brainstormsessies met alle betrokken partijen en het in
kaart brengen van de bestaande situatie. Vanuit de input van de
opdrachtgever en de in kaart gebrachte problemen zetten wij een
aantal ruimtelijke modellen op die de uit te buiten kwaliteiten,
mogelijke ontwikkelingsstragi€en en oplossingen verbeelden.
Tijdens presentaties en overlegrondes met de opdrachtgever en
consultants winnen deze strategién aan sterkte en dit resulteert
uiteindelijk in een globale visie voor elk deelproject.

Tegelijkertijd met de ontwikkeling van het ontwerp wordt het
programma van eisen bijgestuurd. Een intensief contact met de
opdrachtgever en gebruikers in deze fase staat centraal.

Gedurende deze fase wordt er eveneens overleg gepleegd

met externe actoren en overheden om de stedenbouwkundige
randvoorwaarden te toetsen en de verschillende mogelijkheden
betreft de brandveiligheid, leveringen en vuilophaal, etc te
bespreken.

Vergaderingstructuur
week 1 startvergadering
week 2/4/6 workshop opdrachtgever
Week 8 presentatie visie/schetsontwerp

Overleg met andere partijen en overheden wordt ingepast tussen
deze workshops

B Definitief ontwerp/Bouwaanvraag
Op basis van het voorontwerp en de algemene visie maken we het
definitief ontwerp dat een beeld geeft van de verschijningsvorm
van de verschillende deelprojecten. De situering, de indeling, de
structurele en constructieve opzet, fasering en ramingen worden
vastgelegd en uitgewerkt. In deze fase wordt het ontwerp intensief
doorgesproken met de opdrachtgever en de gebruikers. Van deze
besprekingen worden verslagen en schetsen gemaakt. Inbreng
van de opdrachtgever en de gebruikers wordt terug gekoppeld
naar het ontwerp. Op het einde van het definitief ontwerp ligt het

ontwerp vast en presenteert het ontwerpteam aan de opdrachtgever

en de gebruikers efficiénte, functionele plannen; worden per
lokaal gedetailleerde LIB’s (LokaallnhoudsBeschrijvingen: fiche
en detailplan per lokaal) opgesteld en worden in overleg met de
bouwheer de ambitieniveaus inzake bouwtechnische uitwerking
vastgelegd.

Vergaderingstructuur
week 1 startvergadering
week 2/4/6/8 workshop/tussenpresentatie

Week 10 presentatie visie/schetsontwerp

Overleg met andere partijen en overheden wordt ingepast tussen
deze workshops

Na goedkeuring van het definitiefontwerp wordt de bouwaanvraag
opgemaakt.

C Aanbestedingsdossier (70 werkdagen)
Het ontwerpteam streeft ernaar om het voorontwerp zo compleet
mogelijk te maken, zodat de fase aanbestedingsdossier in
hoofdzaak de technische uitwerking en detaillering betreft.
Terugkoppeling met de opdrachtgever en gebruikers vindt plaats
om te toetsen of het ontwerp op een juiste manier vertaald is. In
deze fase ligt het zwaartepunt van de interne organisatie bij de
projectcoordinator. Hij stemt alle onderdelen af met de andere

ontwerppartners en de opdrachtgever. Hij is verantwoordelijk voor

de handhaving van planning en budget.

De vergaderingstructuur leggen we vast bij aanvang van deze fase.

Naast een aantal tussentijdse vergadering, voorzien wij minstens
stuurgroep vergaderingen.

D Uitvoering

3

Het ontwerpteam zal deelnemen aan de bouwdirectie. Zij zullen de

werfvergadering leiden, leiding geven aan het werftoezicht en de
planning en het meer- en minderwerk controleren.

Via werfverslagen en stuurgroepbijeenkomsten blijft de
opdrachtgever geinformeerd. De projectcodrdinator blijft
verantwoordelijk voor de tijdige verstrekking van gegevens

en tekeningen aan de aannemers en de terugkoppeling naar

de partners van het ontwerpteam. Ook in deze fase is hij het
aanspreekpunt voor de opdrachtgever.
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11 Raming en Studiekosten

11.1 Globale raming (inclusief BTW)

De raming (inclusief BTW, exclusief erelonen) is gestaafd aan de hand van recente
voorbeeldprojecten in de zorgsector. Op basis van nacalculatie van referentie-

Luik A projecten bevat de raming alle kosten betreffende ruwbouw, voltooiingswerken,

Deelproject Portick 6.942.036 € Fechnische inAs‘talleitie‘s en vast meubilair. Pe kOStCn‘VO(')[‘ los m-eubi%air en omge-v—
ingswerken zijn niet inbegrepen. De ambitie voor dit pilootproject is hoog en dit

Luik B wordt ondersteund door het concept Nearly Zero Energy Building. In de raming

ur . . vertaalt zich dit in een investeringskost voor de nieuwbouw bij De Portick en Het

Deelproject Landhuis 5.989.857 € Landhuis. Life Cycle Cost- en haalbaarheidsstudies zullen de impact aantonen op
vlak van duurzaamheid, comfort en terugverdientijd. In het budget voor de Portiek

Luik C wordt rekening gehouden met een maximaal behoud van het bestaande interieur.

Deelproject Dagcentrum 355.206 € Het Landhuis wordt in zijn geheel gerenoveerd en hiervoor worden extra middelen
voorzien in de raming. Het bestaande dagcentrum wordt gerenoveerd op vlak van

Totaal 13.287.099 € afwerking en technische installaties, hiervoor zijn eveneens bijkomende middelen
voorzien.

Investering Nearly Zero Energy Building Luik A 695.218 €

Investering Nearly Zero Energy Building Luik B 442,411 €

11.2 Raming deelprojecten

Deelproject Bruto m? Eenheidsprijs €/m? Subtotaal inclusief BTW

Luik A

Nieuwbouw Portiek 3.630 m? 1.515 €/m? 5.500.520 € 12% 6.160.582 €

Renovatie Villa Portiek 660 m? 1.117 €/m? 737220 € 6% 781.453 €

Tot: 6.942.036 €

Investering NZEB 3630 m? 171 €/m? 620.730 € 12% 695.218 €

Luik B

Nieuwbouw Landhuis 2.310 m? 1.575 €/m? 3.638.240 € 12% 4.074.829 €

Ondergrondse parking 1074 m* 849 €/m? 911.826 € 12% 1.021.245 €

Renovatie Landhuis 548 m? 1.539 €/m? 843.192 € 6% 893.784 €

Tot: 5.989.857 €

Investering NZEB 2310 m? 171 €/m? 395.010 € 12% 442411 €

Luik C

Renovatie Dagcentrum 300m? 1117 €/m? 335.100 € 6% 355.2006 €

1.3 Studiekosten

Voor de studie Architectuur, Stabiliteit, Technieken, Akoestiek en

EPB verslaggeving stellen we het volgende ereloonpercentage voor:

Forfaitair Ereloonpercentage 10.7% Budget excl. BTW, NZEB 11.966.098 €

Dit percentage is toe te passen op de gehele bouwkost en dient Ereloon excl. BTW, NZEB, 15 % Renovatie 1.280.372 €

vermeerderd te worden met 15% voor het renovatie gedeelte van

het project. Budget renovatie 1.580.412 €
15% op 0,12% van de opdracht 0,01605

Opmeting van bestaande gebouwen, veiligheidscodrdinatie, Extra ereloon vernieuwbouw 25.366€

grondonderzoeken, asbestonderzoek en dergelijke zitten niet vervat

in dit percentage. Totaal ereloon excl. BTW, NZEB 1.305.738 €
BTW 21% 274.205,00 €

Indien de opdrachtgever het NZEB traject wenst, dient het ereloon
Totaal Ereloon incl. BTW, excl NZEB 1.579.943 €

met 0,5% vermeerderd te worden. Ook voor het landschapsontwerp
kunnen wij een ereloon doorgeven.
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12 Kostenbeheersing

2.1 Budgetbewaking

Budgetbewaking wordt door ons opgevat als een doorgedreven
opvolging van de kostenbeheersing. Doordat het project uitgevoerd
zal worden in verschillende fases zal elke fase afzonderlijk
geraamd worden. Wij willen hierbij ook opmerken dat de
bouwkundig goedkoopste ingreep niet altijd de goedkoopste is
voor de opdrachtgever. Voor dit project dient de bouwkundige
kost gekoppeld te worden aan de verliesposten van VZW De
Korenbloem door bijvoorbeeld tijdelijke sluiting of tijdelijke
reductie van de bewoners- of gastencapaciteit. In het project zal de
juiste balans gezocht worden.

Wij voorzien voor dit project onderstaande maatregelen:

A Aangepaste structuur projectteam
Voor een effectieve budgetbewaking doen wij een beroep op
interne medewerkers met een relevante projectervaring voor
het aspect budgetbewaking. Deze medewerkers binnen het
ontwerpteam zijn de drijvende kracht inzake budgetoptimalisatie.
Dit gebeurt door middel van een Value Engineering-procedure
waarbij op systematische wijze alle aspecten van mogelijke/nodige
budgetoptimalisaties worden geévalueerd, zodat op correcte wijze
een beslissing kan genomen worden.

Deze gespecialiseerde medewerkers beschikken hiertoe

over ervaringsgegevens en informatie ingewonnen uit de
ontwerptrajecten, de aanbestedingsprocedures en de opvolging van
concrete bouwprojecten van vergelijkbare omvang en complexiteit.
Deze informatie vormt de essentiéle basis voor het opzetten van
een budgetbewakingsystematiek en levert de (marktconforme)
basisgegevens voor het opstellen van accurate ramingen, het
uitvoeren van (prijs)vergelijkingen tussen planalternatieven,
materiaalkeuzes, enz... Op deze wijze beschikken wij gedurende
het volledige traject over accurate ramingen.

B Principiele benadering budgetbewaking
Ons uitgangsprincipe in de aanpak is het gegeven dat de
parameters Budget — Tijd — Kwaliteit steeds moeilijker te
corrigeren en te beinvloeden zijn naarmate het ontwerp- en
bouwproces voortschrijdt. Bovendien neemt de kostprijs van
corrigerende maatregelen doorgaans toe naarmate ze later in
het proces worden genomen. Hieruit kan afgeleid worden dat de
kostprijs van een project, de doorlooptijd en de kwaliteit ervan
vooral wordt bepaald in de eerste fasen van het proces. Het is
dan ook belangrijk in een vroeg stadium goed onderbouwde
beslissingen te nemen ivm. de structurele opbouw, buitenschil,
technische uitrusting en inrichting en over het ambitieniveau
inzake de aspecten duurzaamheid, flexibiliteit, beeldwaarde,
enz... die dikwijls een hogere stichtingskost impliceren. De hierop
gebaseerde budgetteringsmethodiek gaat uit van het gegeven dat de
budgettaire onzekerheid omtrent een project afneemt in de loop van
het proces en dat de aan te houden reserve dan ook
kan afnemen in de tijd.

2.2 Methodiek
Wij hanteren een methodiek die vier fases volgt:

Initiatieffase
Visie/Voorontwerp
- Budgettaire verkenning van mogelijke scenario’s aan de hand
van een raming op basis van prijzen, welke gebaseerd zijn op
referentieprojecten binnen het bureau.

- voor dit project onderscheiden wij 3 prijsmethodieken voor de
verschillende deelprojecten:

e Nieuwbouw: raming op basis van m?-prijzen

*  Restauratie/Renovatie villa’s: m?-prijzen +
forfaitaire bedragen voor gerichte ingrepen

*  Renovatie dagverzorgingscentrum: forfaitaire
bedragen voor gerichte ingrepen

Definitiefase

Definitiefontwerp /bouwaanvraag
- Opmaak van een raming op basis van een gedetailleerde
meting op componentniveau en eenheidsprijzen gebaseerd
op referentieprojecten binnen het burcau. Het detail van deze
budgettering laat toe de impact van mogelijke varianten of
wijzigingen (bijv. planwijzigingen, alternatieve bouwtechnische
oplossingen, ...) precies te begroten.
- Periodiek wordt een budgettair rapport opgesteld met een
overzicht van:

*  het initiéel budget

e overzicht goedgekeurde wijzigingen

e overzicht lopende wijzigingen en/of onderzochte

varianten
*  vooropgestelde eindkost

Fase Definitief ontwerp/Aanbestedingsdossier:
- Opmaak van een raming op basis van een gedetailleerde meting
op elementen- en onderdelenniveau en eenheidsprijzen welke
gebaseerd zijn op recente aanbestedingsresultaten van projecten
binnen het bureau. De periodieke rapportering die in de vorige fase
is opgestart wordt verdergezet.
- Opstellen van de administratieve bepalingen van het bestek met
bijzondere aandacht voor de procedure inzake wijzigingen aan de
werken.
- Gedetailleerd rekenkundig en administratief nazicht van de
ingediende offertes met analytisch verslag en advies bij het
toekennen van de opdrachten aan de aannemers.

Fase uitvoering
- Financiéle en kwantitatieve controle van de maandelijkse
vorderingsstaten van de aannemers en toezicht op de bouwplaats
met het oog hierop.
- Strikt toezicht op de naleving van de procedure inzake
wijzigingen. De periodieke rapportering die in vroegere fasen
is opgestart wordt verder gezet met bijzonder aandacht voor de
goedgekeurde wijzigingen en een overzicht van te verwachten of
mogelijke wijzigingen zodat steeds een realistisch beeld van de te
verwachten eindkost kan gegeven worden.
- Nazicht van de eindafrekening van de aannemer(s).

2.3 Actieplan budgetoverschrijding

De Tijdelijke Vereniging Studio Jan Vermeulen - Tom Thys
Architecten - Sergison Bates Architects, maakt er een erezaak van
dat het vooropgestelde budget bij de raming van het voorontwerp
hetzelde budget te behouden tot en met de uitvoering. Mocht

er zich toch een budgetoverschrijding voordoen dan zijn wij
bereid om hiervoor de nodige inspanningen te leveren om het
vooropgestelde budget alsnog te behalen. Dit beogen we te
bereiken door besparingen door te voeren in nauw overleg met de
opdrachtgever en zonodig het dossier te herwerken.
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