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A. INTRODUCTIE & STRATEGIE

Heist-op-den-berg heeft de afgelopen jaren een traditie
opgebouwd in het organiseren van ontwerpprijsvragen via de
open oproep voor de vernieuwing van de gemeente en haar
faciliteiten. Het gaat hierbij onder andere om het cultureel
centrum, de academie en het masterplan voor het centrum.
De plannen worden ook uitgevoerd en leiden tot kwaliteitsvolle
architectuur in het centrum van Heist-op-den-Berg. We moeten
echter opmerken dat elk van deze projecten ook steeds een
visie formuleerde op de inrichting van het openbaar gebied en
op het functioneren van het centrum. Wat dit laatste betreft
zijn echter nog weinig grote stappen gezet. Dit heeft met vele
aspecten te maken, onder andere ook met het feit dat het
(winkel)centrum op dit moment relatief goed functioneert.

Het voorliggende document beschrijft onze aanpak en voorstel
tot proces om samen met gemeente, gebruikers en inwoners
te komen tot een integrale ontwikkelingsstrategie voor de
realisatie van een nieuw administratief centrum in de kern van
Heist-op-den-Berg. De ambitie en het doel van de gemeente is
om de dienstverlening dichter bij de burger te brengen door de
bereikbaarheid en de toegankelijkheid te verbeteren. Het middel
is een nieuw administratief centrum waar alle afdelingen
samen onder 1 dak gebracht kunnen worden. Duurzaamheid

in de breedste zin en aandacht voor groen zijn belangrijke
aspecten bij de nieuwe ontwikkeling. Het moet een plan worden

van en voor de Heistenaars. De participatie en co-creatie

met verschillende groepen stakeholders is een belangrijk

onderdeel van onze aanpak. De mening van de inwoners

wordt meegenomen in het proces en de planvorming zodat we

kunnen komen tot een gedragen en toekomstbestendige visie
op het centrum van Heist-op-den-Berg.
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Berg met kerk

Beoogde structuur vanet centrum van Heigop-den-Berg
In het masterplan kunnen we terugvinden dat het centrum
of het hart van Heist-op-den-Berg zich opspant tussen de
stationslocatie en den Berg. Het stationsgebied kan in de
toekomst getransformeerd worden tot een dynamische
omgeving waar een diversiteit aan programma’s toegevoegd
kan worden. We merken op dat het winkelgebied in het
centrum goed functioneert, met name tussen den Berg en
het Cultuurplein. Verderop daalt de dichtheid aan winkels. De
ontwikkeling van de projectlocatie die aangemerkt is voor
het nieuwe administratieve centrum, kan een scharnierpunt
worden in de centrumzone tussen station en den Berg en kan
tegelijkertijd het winkelgebied uitbreiden en versterken.

Er worden veel plannen en RUP’s gemaakt die de ontwikkeling
van de gemeente in goede banen leiden. De gemeente heeft
rondom het centrum de belangrijkste grondposities in handen.
Het gaat dan onder andere om de Stationsstraat, Cultuurplein
en delen van den Berg. Dit wil zeggen dat wanneer een

slagkrachtig beleid gevoerd wordt, de gemeente ontwikkelingen
en herontwikkelingen kan sturen.
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STARTEN VANUIT DE BESTAANDE SITUATIE

De gemeentelijke diensten zitten op dit moment verspreid over
een groot aantal verschillende locaties binnen de gemeente.
Het zwaartepunt bevindt zich op den Berg. Hier zijn onder
andere de raadszaal, een aantal departementen van de
administratie en de kantoren van de burgemeester gelegen.
Door de verschillende diensten samen te brengen kan er winst
geboekt worden op het gebied van gebruikte vierkante meters,
maar met name ook op het vlak van samenwerking tussen
de verschillende diensten. Voor de inwoners van Heist-op-
den-Berg is een nieuw administratief centrum, met 1 adres

voor vragen en dienstverlening een belangrijke meerwaarde.
Daarnaast worden de gemeentelijke diensten ook geintegreerd
met het OCMW. Het OCMW is op dit moment gehuisvest op

de site aan de stationsstraat. Een deel van de locaties die op
dit moment in gebruik zijn door de gemeentelijke diensten zijn

eigendom van de gemeente, een aantal diensten bevinden zich
in huurpanden.
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DE CONSEQUENTIES VAN CLUSTERING OP 1 LOCATIE ...

Wij zijn ervan overtuigd dat een goed
functionerend administratief centrum waar
alle gemeentelijke diensten geclusterd
worden, inclusief de publieksfuncties en
eventueel aangevuld met ander publiek
programma, een positief effect heeft op de
belevingswaarde en de kwaliteit van de plek
en haar omgeving. Daarentegen moeten we er
ons van bewust zijn dat er door deze beweging
een groot aantal locaties achtergelaten wordt.
Leegstand op deze plekken heeft dan weer
een negatieve impact op die locaties. Wij zijn
er bijgevolg van overtuigd dat de strategie die
leidt tot de clustering van de gemeentelijke
diensten op één locatie binnen de gemeente
minimaal een antwoord moet bieden op 2
vragen:

1. Op welke manier kan de clustering
van de diensten gerealiseerd worden op 1
locatie en wat is de meerwaarde voor de
omgeving?

2. Wat is de toekomstvisie voor

de locaties die verlaten worden en welke
herontwikkelingsstrategie wordt hier gevolgd,
zodat het netwerk aan voorzieningen in

het centrum van Heist-op-den-Berg wordt
versterkt?

Het gevolg hiervan is dat binnen de gemeente
gezocht moet worden naar bestaande of
nieuwe programma’s en functies die een plek
kunnen krijgen op de vrijgekomen locaties die
eigendom zijn van de gemeente. Een andere
mogelijkheid is om vrijgekomen locaties te
verkopen en te laten herontwikkelen door
derden, maar dat kan niet overal. Dit betekent
dus uiteindelijk dat niet enkel de beoogde
nieuwe locatie voor het administratief centrum
aan de Stationsstraat en de huidige locaties
van de gemeentelijke diensten betrokken
worden in de strategie, maar dat er ook nog
andere locaties en functies een onderdeel
zullen uitmaken van de duurzame strategie.

Ten slotte moet er gekeken worden op
welke manier deze operatie een positieve
impact heeft op het de gemeente in zijn
geheel. Met name moet er dan gedacht
worden aan het optimaal functioneren van
de centrumzone tussen den Berg en het
station en de omliggende locaties. Het gaat
dan bijvoorbeeld over de impact op aspecten
zoals mobiliteit, parkeren, toegankelijkheid
van het centrum, openbare ruimte, winkelen,
programmering en de inpassing van meer
ruimte voor kwalitatief wonen.
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Een clustering van gemeentefuncties op de projectsite, resulteert in een vraag
naar programina op de “achtergelaten” locaties.

De impact op het centrum is groter dan enkel de huidige locaties van de
gemeentelijke diensten.

Om op een goede manier te kunnen duiden welke afhankelijkheden en
onafhankelijkheden er bestaan, welke keuzes welke consequenties hebben,
welke interventies het meeste toegevoegde waarde creéren, ... willen wij samen
met alle relevante stakeholders een interactief denkproces ingaan waar op
basis van verschillende scenario’s en door middel van ontwerpend onderzoek
de verschillende mogelijkheden tegen elkaar kunnen worden afgewogen. In

het voorliggende document hebben wij 2 mogelijke scenario’s geschetst en
laten we zien op welke manier die kunnen worden uitgewerkt in al zijn aspecten
zodat de impact bepaalde keuze duidelijk wordt. Dit document is in feite een

rapportage van een doorlopen proces dat ons ontwerpteam gesimuleerd heeft in

de afgelopen weken.

... RESULTEERT IN EEN SPECIFIEKE AANPAK EN

PROCES

In het voorliggende document willen we geen gereed plan
presenteren. We willen wel laten zien hoe het denkproces en
het ontwerpend onderzoek kan verlopen. Het is een aanzet om
dit proces te starten met alle relevante stakeholders. Daarnaast
willen we ook laten zien welke impact de vraag heeft op de
gemeente en in welke context we de opgave moeten plaatsen.

PARTICIPATIE EN CO-CREATIE

Het is belangrijk te weten dat voor de organisatie van dit soort
processen ‘one size fits all’ niet geldt. Net als het eindproduct
dient het ontwerp- en denkproces op maat uitgedacht te
worden om tot een optimaal en breed gedragen resultaat te
kunnen komen. Hierbij kan zelfs de organisatie van het proces
een onderdeel zijn van de discussie en de voorbereiding. Dit
gebeurt in overleg met de gemeente.

In overleg met de opdrachtgever wordt bekeken wie betrokken
wordt bij het participatie en co-creatie proces, ook de mate
van betrokkenheid wordt besproken. In eerste instantie kunnen
volgende groepen worden onderscheiden:

A. Kernteam -> functie: strategische keuze, proces & aanpak
Gemeente Heist-op-den-Berg en 2DVW/POSAD

B. Klankbordgroep -> functie: programma, ontwerp &
strategie

Kernteam + relevante stakeholders (bibliotheek,
cultureel centrum, winkeliersvereniging, actieve bewoner,
ontwikkelaar, ...)

C. Overige stakeholders -> functie: presentatie en informatie
Klankbordgroep + omwonenden / inwoners Gemeente Heist-
op-den-Berg, overige geinteresseerden, marktpartijen, etc.

PROCES

Gezien de specifieke opgave en de impact ervan op de
omgeving zal er parallel gewerkt worden aan de “finetuning”
van het programma en concept van het administratief centrum
en aan de scenario’s die de ompact van de locatiekeuze
inzichtelijk maken.

De organisatie en overlegstructuur ziet er als volgt uit:

+  STARTVERGADERING

In de startvergadering wordt de presentatie van de open
oproep besproken en wordt het verdere verloop van het project
vastgesteld, ook wordt de definitieve tijdlijn voor het project
vastgelegd. In overleg wordt beslist wie uitgenodigd wordt om
deel te nemen aan de klankbordgroep en de workshops

+  KERNTEAMVERGADERING

De kernteamvergaderingen worden afgewisseld met de
workshops met de klankbordgroep. Deze vergaderingen
vinden plaats om de 6 weken. In overleg wordt de agenda van
de kernteamvergaderingen besproken. In deze thematische
vergaderingen worden aspecten als financiering (kosten-
opbrengsten), programma (AC en extra programma), typologie,
sturctuur van het centrum, ... besproken. Per vergadering wordt
1 van deze thema's uitvoerig besproken met de specialisten
van ons ontwerpteam en die van de gemeente. Er worden 4
kernteamvergaderingen georganiseerd.

- KLANBORDGROEP

De klankbordgroepvergaderingen zijn workshops met
stakeholders. Er worden 4 workshops georganiseerd. Deze
gaan over (1) de ruimtelijke analyse en het programma, (2) de
verschillende ontwikkelingsscenario’s, (3) de ruimtelijke visie
op het centrum en (4) het ontwerpend onderzoek voor het
administratief centrum. In principe is de gehele klankbordgroep
aanwezig, per thema kunnen extra stakeholders aanschuiven.
De klankbordgroep wordt om de 6 weken georganiseerd.

*  PRESENTATIE VAN DE STRATEGISCHE VISIE
+  EINDREDACTIE
*  EINDPRESENTATIE EN OPLEVERING

Tussentijds kunnen nog een aantal extra (cca. 2)
overlegvergaderingen met het kernteam worden ingelast om
specifieke punten te bespreken
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SCENARIO'S EN LOCATIES

Zoals hoger aangegeven is het erg belangrijk om bij de
realisatie van het administratief centrum geclusterd op

1 locatie een duidelijke visie te creéren voor de locaties

die “leeg” achterblijven. Het opnieuw programmeren en
(indien nodig) herontwikkelen is van groot belang voor de
leefbaarheid van het centrum. Echter hoeft de realisatie van
het administratief centrum niet direct afhankelijk te zijn van de
herontwikkeling van de andere locaties, maar wellicht zal er een
afhankelijkheid zijn met betrekking tot de financiéle aspecten
van de verhuisbewegingen. Het opnieuw invullen van de
achtergebleven locaties zal ervoor zorgen dat andere plekken
en programma’s in Heist-op-den-Berg “betrokken” raken bij de
reorganisatie van de gemeentelijke diensten.

Wanneer de administratieve diensten naar de locatie aan de
Stationsstraat verhuizen, zullen gemeentelijke gebouwen

op den Berg vrijkomen. Het gaat hier om de historische
kantoorgebouwen en 2 voormalige woongebouwen die
gebruikt worden als museum. Gezien de historische en
emotionele waarde van deze locaties op den Berg, zijn wij
van mening dat hiervoor een duurzaam en toekomstgericht
alternatief voor gezocht dient te worden. Dan kan de locatie
van het Cultuurplein betrokken bij het project en met name
de bibliotheek. De bibliotheek is op dit moment gehuisvest in
een slecht gebouw en bevindt zich centraal, maar is achter
het cultureel centrum gelegen. De functie is daarentegen erg

interessant binnen het netwerk van voorzieningen binnen

de gemeente. Wij kunnen ons voorstellen dat de bibliotheek
verhuist naar den Berg in de voormalige gemeentelijke
gebouwen. Daar kan een hedendaags bibliotheekproject
ontwikkeld worden met alle comfort en moderne faciliteiten. De
locatie van de bibliotheek kan ingezet worden voor woningbouw
en aan dit project kunnen eerder gesuggereerde ideeé&n voor
het cultuurplein gekoppeld worden. Het parkeren kan van

het plein verdwijnen en het cultureel centrum krijgt eindelijk

het plein dat het verdient. Beneden aan den Berg tegenover

de academie bevindt zich het gebouw met cursusruimten

Deze functie kan ook naar boven op den Berg verhuizen en in
het gebouw ontstaat ruimte voor horeca. Aan de bibliotheek
kunnen de 2 musea gekoppeld worden en de woonhuizen
worden verkocht als woning. Zo ontstaat op den Berg een
nieuwe publieke functie met cultuur, educatie en evenementen.
Zo blijft het principe van het centrum met de trekkers

(station — Berg) behouden en worden centraal 2 krachtige
locaties gecreéerd met publieke functies, wonen, parkeren en
kwalitatieve openbare ruimte.

Wij zien op dit moment dat de 3 locaties - Stationsstraat,

den Berg en het Cultuurplein — deel gaan uitmaken van het
“schuifspel” van programma’s om het administratief centrum
te realiseren op één centrale plek in het centrum van Heist-op-
den-Berg.

Site C o

Drie locaties in het centrum van Heist-op-den-Berg maken deel uit van het schuifspel.

TWEE SCENARIO’'S ONDERZOCHT

HUIDIGE SITUATIE

Het “schuifspel” gaat over drie locaties: de Stationstraat, het
Cultuurplein en den Berg. In de huidige situatie bevinden zich hier
respectievelijk het OCMW, het cultureel centrum en de bibliotheek
en een deel van de gemeentelijke diensten. In het voorliggende
document worden deze drie sites bekeken, maar wij kunnen ons
voorstellen dat tijdens het proces met alle stakeholders ook de
stationslocatie wordt betrokken bij het project zodat het voorstel
kan leiden tot een integrale, toekomstbestendige en duurzame visie
op het centrum.

SCENARIO 1

In het eerste scenario worden de gemeentelijke diensten en OCMW
geclusterd op de locatie aan de Stationsstraat. Den Berg komt

dan vrij en vraagt invulling met nieuw programma. De bibliotheek
kan verplaatst worden naar den Berg zodat deze bijzondere plek
behouden blijft als voorzieningencluster voor de gemeente. Achter
het Cultureel centrum is er dan ten slotte ruimte voor woningbouw
en parkeren. Het Cultuurplein kan getransformeerd worden tot een
echt plein zodat het openbaar domein rond de Bergstraat licht en
lucht krijgt.

SCENARIO 2

In het tweede scenario worden de gemeentelijke diensten en
OCMW geclusterd op den Berg. De locatie aan de Stationsstraat
kan dan ingevuld worden met programma dat centrumversterkend
werkt. Denk hierbij aan winkels, wonen en werken. Ook het huidige
kinderdagverblijf zal opgenomen worden in het programma voor
de herontwikkeling van deze site. De herontwikkeling van het
Cultuurplein staat ietwat los van de andere ontwikkelingen in dit
scenario. Toch kan het interessant zijn om de bibliotheek een plek
te geven aan de Bergstraat en de blokken die het Cultuurplein
flankeren te herontwikkelen met wonen, winkelen en parkeren. Dan
kan ook in dit scenario het Cultuurplein getransformeerd worden tot
een echt plein.

VERVOLG

Samen met de stakeholders zullen we onderzoeken of er nog
scenario’s zijn die leiden tot een duurzame herontwikkeling en
zullen we bovengenoemde scenario’s bijsturen in workshops en
denksessies.

ﬂ Den Berg

Locatie
Stationstraat

Culfuurplein als

parking

Den herg als eultuurcluster

Locatie
Stationstraat

Cultuurplein als
ontwikkellocatie

Een Heist op Den Berg
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EEN UITGEBALANCEERD CENTRUMGEBIED VAN ...
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3 krachtige locaties en het station vormen de ruggegraat van het centrum

SCENARIO’S VOOR EEN LEVENDIG CENTRUM

In elk van de mogelijke ontwikkelscenario’s moeten steeds
drie (of meer) krachtige locaties ontstaan die samen met

de stationslocatie de ruggengraat van het centrum van
Heist-op-den-Berg gaan vormen. De programmering en visie
op elke individuele site moet steeds in verband staan met
de andere locaties zodat het centrum enerzijds compact
blijft en anderzijds een mooie verdeling van voorzieningen,
commerciéle functies, wonen en werken kent.

NIEUWE MOBILITEIT ZORGT VOOR KWALITEITSIMPULS

Bij het programmatisch verhaal voor het centrum hoort ook
een duidelijke strategie met betrekking tot haar mobiliteit.
Heist-op-den-Berg is een uitgestrekte gemeente. De eigenlijke
kern is relatief compact en is goed ontsloten via het station
maar kent een lage dichtheid. De overige kernen (ltegem,
Wiekevorst, ...) zijn veelal afhankelijk van de auto. Heist-
op-den-Berg als voorzieningencentrum kent daarom veel
parkeren. Dit parkeren is gepositioneerd tot in het centrum

en in de winkelstraat. Winkeliers verlangen dit ook en zijn
ervan overtuigd dat het parkeren voor de deur bijdraagt aan
het succes van het (winkel)centrum. In verschillende eerder
geformuleerde visies worden delen van het centrum autovrij
gemaakt. Wij willen dit in eerste instantie niet opleggen. We
willen wel bespreekbaar maken om te kijken of we op een
getrapte manier hierarchie kunnen aanbrengen in het huidige
netwerk zodat de auto waar nodig een plek krijgt, er voldoende
parkeren voorzien wordt en op andere plekken de voetganger
en fietser voorrang voorrang ggeven kan worden. Zo ontstaat

er een model waarbij een parkeerroute gerealiseerd kan
worden bestaande uit de N15, de Frans Coeckelbergsstraat,
de Leopoldlei, de Eugeen Woutersstraat, de Molenstraat

en de Spoorwegstraat. De Bergstraat wordt dan ontzien

als zoeklocatie voor parkeren. Deze kan de geleidelijk aan
verkleuren naar een andere typologie. Aan de parkeerroute
worden de bestaande en nieuwe parkeerterreinen gekoppeld.
De route tussen de parkeerterreinen en de Bergstraat wordt
ingericht op het gebruik voor voetgangers. In dit scenario kan
ook het Cultuurplein autovrij worden en kan deze plek een
echte kwalitatieve toevoeging aan het openbaar domein van het
centrum worden.

ONTSLUITING VAN HET LANDSCHAP

De transitie naar een meer autoluw centrum met voldoende
parkeren op loopafstand moet gekoppeld worden aan een
goede bereikbaarheid voor de fietser. Omgekeerd zorgen goede
fietsroutes voor de ontsluiting van het omliggende landschap
vanuit het centrum.

DUURZAAM ONTWIKKELMODEL

De versterking van het centrum en de (eventuele) herschikking
van de functies zorgt ook voor ontwikkelmogelijkheden voor
nieuwe duurzame woningbouw op locaties die niet enkel

van de auto afhankelijk zijn. Daarnaast wordt ingezet op een
intensief gebruik van bestaande locaties en van de bestaande
gebouwen. Dit leidt tot een compacte en duurzame kern voor
Heist-op-den-Berg.

... HEIST-OP-DEN-BERG VERBONDEN MET HET GROEN
EN DE OVERIGE KERNEN
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HET HUIDIG MOBILITEITS- EN PARKEERSYSTEEM ...

N
\ Bestaande situatie in het centrum van Heist<gp-den-Berg, mobiliteit gericht op de auto

Het huidige infrastructuur netwerk is gericht op de auto. Er
is weinig hierarchie in het netwerk en parkeren domineert de

openbare ruimte in het centurm

Mogelijke toekomstig profiel Bergstraat

De auto is te gast.

Bergstraat bestaande situatie

12 | Huidige situatie woonkern
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Bergstraat aangepaste situatie

... KAN ZONDER GROTE INGREPEN TRANSFORMEN IN
EEN NIEUW SYSTEEM MET HIERARCHIE EN AANDACHT
VOOR ALLE GEBRUIKERS
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Wij stellen voor om het circulatiesysteem geleidelijk te laten
transformeren zodat er hierarchie in het systeem verschijnt en
de parkeervoorzieningen gekoppeld kunnen worden aan het
circulatieplan. Zo ontstaat ruimte voor autoluwe straten en
ruimte voor fietsers en voetgangers

Mogelijke toekomstig profiel Stationsstraat

Ruimte voor de fietser

Stationstraat bestaande situatie Stationsstraat aangepaste situatie
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B. SITES & SCENARIO’S
BEPALING VAN HET PROGRAMMA EENHEIST

De bepaling van het definitief programma van eisen voor het
nieuwe AC is een onderdeel van de workshops als beschreven
in het plan van aanpak. In dit document stellen wij een
programma voor dat is bepaald volgens de beschikbare
informatie en de gegevens uit het bestek.

Het programma voor het nieuwe administratief centrum is
samengesteld op basis van de aangeleverde informatie van
de gemeente, opmeting van de huidige locaties en kengetallen
voor kantoor, vergadervoorzieningen en publieksruimten.

Op dit moment beschikken de verschillende diensten van

de gemeentelijke administratie over ca. 4.500 m? aan bruto
vloeroppervlakte verdeeld over de verschillende locaties. Er
zijn ruim 200 werkplekken en er zijn ca. 173 VTE in dienst bij de
gemeente. Dit betekent dat er ca. 20 m? per werkplek besteed
wordt. Dat is erg ruim.

Het nieuwe programma is opgebouwd op basis van kengetallen
voor werkplekken, vergaderruimten en faciliteiten. Dit resulteert
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in ca. 1.800 m? aan werkplekken en ca. 1.400 m? aan faciliteiten
en publieksruimte. Op basis van de 173 VTE zou dit dan 18 m?/
vie betekenen, op basis van werkruimtes voor ca. 240 personen
zou dit ca. 13 m? per persoon betekenen. Deze bandbreedte is
gangbaar voor kantoorontwikkelingen.

Op basis van dit programma hebben we de verschillende
scenario’s geschetst. Het betreft dus een nieuw administratief
centrum van ca. 3.200 m? aan netto vloeroppervlakte en ca.
3.600 m? aan bruto vloeroppervlakte.

In de volgende paragrafen wordt het volledige programma
voor de drie locaties en per scenario geduid. Eerst wordt
aangegeven wat het programma op dit moment is, dan wordt
voor scenario 1 en voor scenario 2 het programma (AC, wonen,
commercieel en parkeren) voorgesteld. In de beschrijving van
de scenario’s wordt dit ook nog en tabelvorm toegelicht.
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#= 500m?
4.000m?
203 Persanen = 20m*/pp
173VTE =23m*/pp
3.600 m?
Huidig ruimtegebruik Omslag netto/bruto
Gemaeenta + OCMW (netto)
BESTAANDE SITUATIE 20 %
IS I SIS IS IS IS SIS IS SIS IS SE SIS EEE NN EEEEEEEE > RUIMTEBEMNG
VOORSTEL RUIMTELIJK PROGRAMMA VAN EISEN (BRUTO)
Tier0  Self service
Tier2 [ &mé# SanitairHockers 34m2 / 30p
1 Kleine meeting reoms 45m2/30p
Grote vergaderzalen 30m2/department
P 1s00mz 4 1.400m® = 3.200m* < 400m*
Tier3 | Bt Multifunctioneel + cafetaria S0m2/30p 240 Persanen = 13m*/pp
. Kioffie hoek Sm2/30p 173VTE = 18m%/pp
Entreshal en eathaal (Tier 1)
Tier 4 S sme
Kengetallen volgens het Resull el rusd A llend (netto) Programma EénHedst to/bruto
nieuwe werken afhankelijk van bruik volgens het nieuwe (netto) ke g

de functie werken (netta)

Bepaling van het ruimtelijk programma van eisen voor het nieuwe administratief centrum

LOCATIE STATIONSSTRAAT

De site heeft de potentie om als scharnierpunt tussen den
Berg en het station te fungeren.

Historische gebouwen van het OCMW behouden
Bijgebouwen zijn niet up-to-date en kunnen gesloopt
worden

Naastgelegen kavel kunnen meegenomen worden in de
herontwikkeling

Het achterliggende parkeerterrein wordt niet optimaal
gebruikt, hier is ruimte voor ontwikkeling

Bij ontwikkeling van het binnengebied moet rekening
gehouden worden met de buren.

De locatie aan de Stationsstraat heeft de potentie de levendigheid Bergstraat te verlengen en de knooppuntwaarde van
toekomstige woonwijken te verzekeren. Door woningen toe te voegen wordt de link met de achterliggende wijken en Averegten

vormgegeven.
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Den Berg is de drager van de identiteit van Heist-op-den-
Berg

Het versterken van de link tussen boven en beneden is de
opgave

De duurzame herprogrammering van den Berg is essentieel
wanneer de gemeentelijke diensten zouden verhuizen

De inrichting van de openbare ruimte aan de voet van den
Berg kan meer gericht op de voetganger en fietser, er blijft
wel ruimte voor de auto

De nieuwe academie aan de voet van den Berg creéert
mogelijkheden voor transformatie van het cursusgebouw
en het openbaar domein

Als historisch hart en de drager van de identiteit van Heist-op-den-Berg, vraagt Den Berg om een publiek culturele invulling. De
oriéntatie van den Berg op het plein aan de voet zal de kracht van den Berg in het netwerk verbeteren.

CULTUURPLEIN

~

Het Cultureel Centrum mist connectie met de Bergstraat
Een alternatief voor het parkeerplein kan kaderen in een
nieuw circulatieplan en geeft het CC het voorplein dat het
verdient

De bibliotheek voldoet niet meer aan de hedendaagse
comforteisen. Herontwikkeling van de locatie met wonen
en parkeervoorziening zal kernversterkend werken.

De bibliotheek (als centrumfunctie) doet mee in het
schuifspel van het programma dat moet leiden tot een
duurzame verdeling van de voorzieningen in de kern.

In het openbaar domein is ruimte voor de auto, maar de
fietser en voetganger verdienen ook hun plek

Het Cultuurplein is een ontwikkellocatie bij uitstek en is in staat om het centrum van Heist-op-den-be
Het cultureel centrum kan het voorplein krijgen dat het echt verdient.




SCENARIO 1
EENHEIST AAN DE STATIONSSTRAAT

Het eerste scenario gaat uit van het nieuw administratief centrum éénHeist op de site aan de
Stationsstraat. Het is op deze site perfect mogelijk om een compact en efficiént administratief
centrum te realiseren op het voorste gedeelte van de site. Het bestaande historische gebouw van
het OCMW kan behouden blijven en geintegreerd in de herontwikkeling van de site.

In het nieuwe gebouw kunnen op de begane grond nog beperkt andere functies gerealiseerd
worden zoals bijvoorbeeld een grand café zodat er ook buiten de kantooruren activiteit is op en
rond de locatie. De overige ruimte kan ingezet worden voor nieuwe woningbouwontwikkeling
aansluitend op de achtergelegen woonwijken. Het bestaande kinderdagverblijf wordt vervangen
en als nieuwbouw geintegreerd in de nieuwe woningbouwontwikkeling.

Via de site worden de achterliggende wijken ontsloten met extra routes voor voetgangers en
fietsers richting station en Bergstraat.

Het groene karakter van de site geeft een aanzet naar het verder gelegen landelijk karakter van de
gemeente. Door het gebouw compact te houden blijft verharding minimaal.

De parking voor auto’s wordt georganiseerd onder het nieuwe gebouw van éénHeist en wordt
ontsloten via de Qude-Liersebaan. Fietsers parkeren op het maaiveld ten noordoosten van het
administratief centrum.
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Site stationsstraat als
verbinding tussen stad en
achterliggend gebied

Toegevoegd volume:
compact, laat historische
gevels open, maximale
doorwaadbaarheid

Parkeren onder de
aanbouw, toegankelijk
vanaf de Oudeliersebaan

Bestaande situatie:
Parkeerterrein, onduidelijk
verbonden, weinig kwalitatief
groen
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SCENARIO 1 SCENARIO 1
HET CULTUURPLEIN ALS ONTWIKKELLOCATIE DEN BERG ALS CULTUURCLUSTER

Het Cultuurplein is een
ontwikkellocatie bij uitstek,
gelegen tussen het station en
de Bergstraat. In de tweede
linie van het plein komt de
huidige bibliotheek weinig tot
zijn recht, bovendien is het
gebouw verouderd.

Een invulling als duurzame
woonwijk sluit beter aan op
omliggende bebouwing en is
perfect gelegen als stedelijke
verdichtingslocatie.

Aan de kant van de bergstraat
kunnen de bestaande
bouwblokken afgebouwd
worden met kwalitatieve
nieuwbouw.

Een commerciele plint

vindt aansluiting bij de
Bergstraat, erboven kunnen
appartementen gerealiseerd
worden. In de buitenruimte
wordt zo veel mogelijk groen
opgenomen, maar blijft
ruimte voor activiteiten zoals
de plaatselijke markt.

Er worden
parkeervoorzieningen
gerealiseerrd voor de nieuwe
woningen en voor bezoekers
van het centrum.

Het lange
bouwblok wordt
_ | gesplits met

) een voetgangers
passage

: _ ¢ Autoluwe passage
S Y . ! A richting de
. . = \ scholen

In scenario 1 ontstaat een leegte op Den Berg die

met nieuw programma ingevuld dient te worden. Als
historische oorsprong van de stad. Lijkt een cultureel
programma hier op zijn plaats.

De bestaande musea, bibliotheek en de cursus

functie van het torengebouw bieden samen genoeg
complementair programma om invulling te geven aan de

Selecte afbraak maakt
ruimte voor nieuw
programma

leegte die ontstaat. Op deze manier kan het bouwkundig E
erfgoed en Den Berg een onderdeel blijven uitmaken van Parkeerterrein
. . . Leopoldplein bedient
Bestaande bouwblokken het publiek domein voor de Heistenaars. Den Berg

worden aTgebouw Door een bescheiden uitbouw aan het bestaande
erfgoed worden de gebouwen geschikt gemaakt voor
een duurzame en dynamische invulling. De uitbouw
geeft de gebouwen een gezicht naar de voet van de
berg, een moderne uitstraling en laten daglicht toe in de
gebouwen.

Een terras verbindt de functies binnen het gebouw met
het omliggende park en biedt een plek om van deze
omgeving te genieten.

De musea gebouwen en het torengebouw die na de
functiewisseling overblijven, kunnen omgevormd worden

Ondergronds parkeren bij
nieuwe ontwikkelingen

. .. Bescheiden uitbereiding
tot woonfunctie. Het gelijkvloers van het torengebouw van erfgoed maakt brede

. . . invulling mogelijk
kan een café worden en het mee plein definieren tussen

de voet van de berg en de Bergstraat.



SCENARIO 2
EENHEIST OP DEN BERG

In scenario 2 neemt éénHeist intrek op Den Berg. Gezien
het merendeel van het gevraagde programma zich reeds op
den berg bevindt zal dit scenario qua verhuizing het minst
ingrijpend van de twee scenario’s zijn.

Het gebouw is gepositioneerd aan de randen van de
gemeentelijke gronden als omarming van het historische park.
De bestaande bomen van hoge waarde worden telkens als
uitsparingen in de contouren van de gebouwschil opgenomen.
De ambtenaren die het overwegend transparante gebouw zullen
betrekken kunnen telkens genieten van het uitzicht dat het park
te bieden heeft, terwijl het bladerdak van de bomen het gebouw
natuurlijk koel zal houden.

Gelegen op de helling van de berg kent het gebouw een
getrapte opbouw die verschillende ‘tiers’ van elkaar zal
scheiden. De ramen van de naastgelegen school worden
uitgespaard in het profiel van het gebouw. De daken dienen
deels als terras voor ambtenaren, de rest van de daken zullen
met een groen dak aansluiten bij het park.

De trouwzaal en raadszaal in de historische gebouwen zullen
behouden blijven en opgenomen worden in het programma

van éénHeist. De trap die het park van den berg en de twee

De historische gebouwen en De nieuwe volumes worden
het aangrenzend park blijven bediend door een formele en
behouden en worden slechts een informele toegang voor

functioneel versterkt respectievelijk de ambtenaren

en het publiek

delen van het gebouw van elkaar scheidt blijft behouden.

De twee vleugels van het gebouw worden gescheiden door
deze passage en zullen via deze weg tevens toegankelijk zijn.
Mindervaliden kunnen boven aan de berg parkeren en éénHeist
vanaf het kerkplein betreden.

Parkeren gebeurt in de nabijgelegen mobiliteitshub aan de
Leopoldslei. De parking biedt plaats aan de ambtenaren

van éénHeist, maar zal daarnaast gebruikt kunnen worden
door Heistenaren bij hun bezoek aan de gemeente of aan de
Bergstraat. Door het hoogteverschil ligt de hub half verzonken
in zijn omgeving, langs een kant is ze met de auto te betreden,
langs de andere kant kan het dak als extensie van de publieke
ruimte dienen en met een intensief groendak uitgerust worden.

De entree aan de Voogdijstraat zal hoofdzakelijk gebruikt
worden door de ambtenaren van éénHeist. De entree aan
Bergop is de publieke toegang tot het onthaal, tier 0 & 1. Van
hieruit kunnen bezoekers eventueel doorgeleid worden naar de
kantoren van tier 2.

Het torengebouw en de musea aan het kerkplein blijven in dit
scenario behouden.

De mobiliteitshub aan de
Leopoldlei biedt parkeerge-
legenheid aan de bezoekrs van
het gebouw en de Bergstraat
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SCENARIO 2
DE STATIONSSTRA
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SCENARIO 2

B,

In scenario 2 wordt de locatie aan de Stationsstraat gebruikt
als ontwikkellocatie voor wonen, werken en voorzieningen.

De bestaande historische gebouwen blijven behouden

en krijgen een nieuwe invulling als kantoorvilla (OCMW-
gebouw) of als grand café met terras. De achtergelegen
woningbouwontwikkeling is vergelijkbaar met die in scenario
1. Hier wordt de link gelegd met de achterliggende woonwijken
door middel van een autoluw groen openbaar gebied.

CULTUUR OP HET CULTUURPLEIN

In scenario 2 is de cultuurplein site ook een mogelijke
ontwikkellocatie. Echter in dit scenario is het niet noodzakelijk
om de functie van de bibliotheek in te zetten voor de duurzame
ontwikkeling van den Berg. Wel zou de herontwikkeling van

het plein aan de Bergstraat een kwaliteitsimpuls betekenen
voor de beleving van het centrum. De verplaatsing van

de bibliotheek naar de Bergstraat zorgt voor ruimte voor
woningbouwontwikkeling en parkeren op de huidige plek.

De bibliotheek en het Cultureel centrum zorgen dan voor de
programmering van het autovrije plein.
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