OPEN OPROEP 9 VDAB MERKSEM
00905B







0. ANALYSE

0.1 BEHOEFTEPROGRAMMA

Uit het voorgelegde programma onthouden we vooral.

Klantvriendelijke, moderne, doeltreffende diensten
Respect voor het bestaande erfgoed tonen

Meerwaarde voor de buurt realiseren; versterking
aanwezigheid in een stedelijke context + inpassen in de
aanliggende woonwijk

+ Mogelijks een betere doordringbaarheid van het bouwblok
(verhogen doorleving)

Uitnodigend gebouw met lage drempel realiseren

Betere toegankelijkheid voor minder mobiele mensen
Nieuw gezicht voor het complex

Doordachte organisatie van circulatie en ontsluiting
Duurzaamheid op vlak van gebouwstructuur (ruimte voor
aanpassingen), gebruikte technieken en installaties,
energieverbruik, materiaal- en afvalstromen,
ingebruikname van de open ruimte, ...

+ Milieubewust bouwen met voortrekkersrol

+ Optimale inrichting van de buitenruimte (toegankelijkheid,
parkeren, verhardingen, waterbuffering, ...)

Respect voor de (soms maatschappelijk zwakkere)
gebruikers moet afstralen van gebouwen en omgeving

* Ambilieus en trendsetlend in maatschappelijke dienst-
baarheid en de zorg voor het collectieve

0.2 STEDENBOUWKUNDIG

0.2.1 Het bouwblok grenst enerzijds aan een invalsweg op
stadsniveau en anderzijds aan een zuiver residentiéle
woonwijk. Voor die laatste fungeert het als (geluids)buffer.
Het gezicht van de voormalige school aan de Bredabaan is
monoliet en geeft een gesloten indruk.

0.2.2 De residentiéle bebouwing heeft tot op zekere hoogte
een terugkerende typologie en verschijningsvorm: rijwonin-
gen, overwegend baksteenarchitectuur, met terugkerend aan
de Art Deco refererend omlijningsmotief.
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0.3 SITE

0.3.1 Het schoolgebouw vertoont zowel intern als op het
niveau van de buurt een beeld van aan elkaar geklitte
gebouwen in verschillende stijlen, verdiepings- & kroonlijst-
hoogtes, materialen.

Intern: volledige desoriéntatie binnenin de aaneengescha-

kelde gebouwen door

+ een gebrek aan uitzicht en referentiepunten

* nauwelijks binding en uitzicht buiten de eigen site

+ een onwaarschijnlijk complexe circulatie met niveau
verschillen

* tussenniveaus en halfverborgen ruimtes

Extern: ondoordachte aansluitingen van volumes en gevels.

0.3.2 Sommige gebouwen zijn architecturaal waardevol
maar oud, andere recent maar banaal of karakterloos: keuzes
over behoud en bouwfysische kwaliteit vs. architecturale kwa-
liteit dringen zich op.

0.3.3 Het geheel heeft een hoog “bricolagegehalte”.

0.3.4 In de veronderstelling van het behoud van de
gebouwen geven hun indelingen meteen een richting aan
voor lokalisatie van tertiaire sector en automatisatie (kleine
versus grote lokalen).
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1. IDEESCHETSEN

1.1 DE GROTE RATIONALISATIE

T

1.

enkel behoud van wat architecturaal of bouwfysisch op het
eerste zicht waardevol lijkt

er kan gestreefd worden naar een rationalisatie in vorm en
hoogte van de grote automatisatieruimtes in een centrale
nieuwbouw, die ook deels het nieuwe gezicht naar de buurt
kan vormen

niet weerhouden wegens te ver verwijderd van de project-
definitie van de opdrachtgever

2 HET ELI_PLAN

doorbreking met open doorgang aan de Bredabaan
binding doorheen de bestaande bebouwing door een
centrale circulatiezone die ruimtes langs beide zijden kan
bedienen

uitgaande van de idee om langs de intieme binnenplaatsen
onthaal en tertiaire sector onder te brengen en aan de
andere zijde (tegenover de grote open ruimte) de grote
automatisatie-ateliers

niet weerhouden wegens te weinig oppervlakte beschik-
baar voor de automatisatie en teveel voor onthaalftertiaire
sector

3 HETolp PLAN

voortbordurend op het vorige conceptidee, wordt de cen-
trale binding via eén lijn voorzien: |

er ontstaat een zuiver gedefinieerde buitenruimte aan de
ene zijde, met een intiem karakter: 9

de doorbreking aan de Bredabaan wordt louter visueel

de grote buitenruimte aan de andere zijde wordt vnl. opge-
nomen door parkeerplaatsen: p

« dit schema wordt weerhouden

- nieuw
bestaand
circulatie

> relaties
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2. CONCEPT

2.1 SPINE-BELT SCHEMA MET 2 POLEN
2.1.1 SPINE (ruggengraat)

Het inbrengen van een duidelijk circulatiepatroon is -
afgaande zowel op de eigen analyse als op de projectdefinitie
- €én van de voornaamste vragen voor dit project. In het voor-
gestelde concept wordt de hoofdcirculatie-as zeer rechtlijnig
ingeplant als de ruggengraat van een tweepolig ontwerp.
Omwille van zijn bepalende rol wordt hem een zekere autono-
mie toegekend.

De ruggengraat verbindt 2 polen:

+ link tu)ssen stad en buurt (Bredabaan en Kastervelden-
straat

+ link tussen de meest openbare functies in het behoeftepro-
gramma: het onthaal en de cafetaria

+ link tussen de 2 verticale hoofdtrappenhuizen: één trappen-
huis leidt naar de tertiaire zones, één bedient de automati-
satiezones; in die zin ook de verbinding tussen tertiaire
sectoren en automatisatie

* link (en scheiding) tussen 2 open ruimtes: de meer ingeslo-
ten groene gordel en de parkeerzone

2.1.2 BELT (groene gordel)

zorgt voor licht en lucht rondom alle gebouwen

zorgt voor scheiding en binding van alle gebouwen

zorgt voor binding tussen verschillende verdiepingen door
het opp:ooien van de buitenruimte naar het terras op
niveau

~+ zorgt voor een wisselende sfeer (open ruimte met begroei-

ing, overdekte rokersruimte aan de cafetaria, zonneterras
1ste verdieping op het zuiden ...)

+ zorgt voor wisselende perspectieven, eindigend met een
blik buiten de grenzen van het gebouwencomplex met het
terras op de 1ste verdieping

213 “P-zone”
De resterende open ruimte wordt grotendeels ingenomen

door een groene parkeerzone. Ook de circulatie naar de fiet-
senkelder gebeurt in die zone.

zicht op groene gordel
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2.2 BEHOUD MAAR MET EEN NIEUW GEZICHT EN
EEN NIEUWE RUGGENGRAAT

2.2.1 Het grootste deel van de bestaande bebouwing wordt
behouden en in mindere of meerdere mate
gerenoveerd/verbouwd. Enkel het aan de Kasterveldenstraat
grenzend blok C2 en het “oud klooster” A2 worden afgebro-
ken om plaats te maken voor nieuwbouw, die in één grote
beweging ook het nog braakliggende deel T meeneemt. De
nieuwe ‘ruggengraat” is eveneens nieuw. Elk van de 2 polen
zorgt voor een nieuw gezicht:

2.2.2 voor de stad door het openbreken van de monoliete
gevel aan de Bredabaan met de beglaasde inkom- en ont-
haa)lzone en een evt. aangepaste gevelbekleding (zie punt
4.2).

2.23 voor de buurt door de aanwezigheid van een
beglaasde cafetaria op het gelijkvloers aan de Kastervelden-
straat.

2.3 VISUELE DOORDRINGBAARHEID EN (SOCIALE)
INTEGRATIE IN DE OMGEVING

De nieuwe openingen op het gelijkvloers, samen met de
beglaasde centrale gang, en de perforatie van de gevel
Rerum Novarumlaan thv. het zonneterras laten de buitenwe-
reld toe om iets van het gebouw en de activiteiten die er zich
ontwikkelen te capteren.

Anderzijds ligt er in de aanwezigheid van de cafetaria aan de
Kasterveldenstraat een opportuniteit om de buurt meer bij het
competentiecentrum te betrekken: de cafetaria kan perfect
autonoom van de rest van het gebouw functioneren om -
indien de opdrachtgever dat wenst - een sociale rol op buurt-
niveau te spelen. Of hij kan overdag ook opengesteld worden
voor buurtbewoners en toevallige voorbijgangers (momenteel
is er geen of nauwelijks buurtwerking noch een buurtzaal ...).

i +
ggrbuunuﬁare toeng cantine

4

afbraak

niuewbouw
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3. UITGEWERKT CONCEPT

3.1 EEN EENVOUDIG LEESBAAR GEBOUWENCOMPLEX

3.1.1 De toegangen aan de Bredabaan en Kastervelden-
straat en de meer publieke functies (cafetaria en terras op de
eerste verdieping) zijn duidelijk afleesbaar vanuit de
omgeving. De buurtbewoner of toevallige passant krijgt een
beperkte inkijk op het functioneren van het gebouw, waardoor
het competentiecentrum zich beter inschrijft in zijn omgeving.

3.1.2 Binnen het gebouw wordt gestreefd naar een zeer
heldere lay-out van sectoren en zones, waarbij de sectoren
?nmildd)ellijk zichtbaar/aanduidbaar zijn vanuit het onthaal
pool 1):

* Onthaal en administratie bevinden zich op het gelijkvioers
blok B en deel A1, onmiddellijk aansluitend bij de toegang
langs de Bredabaan.

+ De tertiaire sector wordt gecentraliseerd in blok B en een
deel van A1 en is rechtstreeks bereikbaar via de bestaande
trappenkoker grenzend aan het onthaal (pool 1).

+ De kleinere zones van de automatisatie worden verdeeld
over de blokken C1 en de grotere zones over de blokken
D1 en D2 en de verdiepingen van de nieuwbouw aan de
Kasterveldenstraal. Ze zijn bereikbaar via de bestaande
{rappenkoker thv. pool 2 en via één enkele doorsteek vanat
de spine.

+ De cafetaria en de tweede toegang (pool 2) zijn zichtbaar
vanaf het onthaal door de spine en de buitenruimte. Omge-
keerd krijgt de bezoeker vanaf de Kasterveldenstraat (pool
2) het onthaal (pool1) onmiddellijk in het vizier.

automalisatie

lertiair
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3.2 ... BEANTWOORDEND AAN HET SPECIFIEKE
BEHOEFTEPROGRAMMA VDAB

3.2.1 In bijlage bevinden zich de schematische planindelin-
gen van de verschillende niveaus. De drie sectoren (tertiair,
automatisatie en gemeenschappelijke diensten) en zones
worden in de primaire kleuren aangeduid. Per sector krijgt elke
zone een afzonderlijke kleurtint,

3.2.2 De zones binnen één sector worden bij elkaar gegroe-
peerd: ofwel bevinden de lokalen binnen één zone zich aan-
sluitend op één verdieping ofwel bevinden ze zich op maximaal
2 verdiepingen aansluitend bij een bestaande trappenkoker.
Elke tertiaire zone beschikt over een centrale gespreksruimte.
Op elke verdieping van de tertiaire sectoren worden bergingen
voor poetsproducten en cursusmaterialen (met rekken en foto-
kopietoestel) voorzien in de oksel van de vieugel.

Op één na blijven de bestaande traphallen behouden. Ze
fungeren eveneens als vluchttrappen, de viuchtwegafstanden
van het KB 19.12.97 worden gerespecteerd.

3.2.3 Behalve deze algemene principes wordt ook rekening
gehouden met de specifieke eisen van de VDAB:

* De leslokalen van de bedrijfsadministratieve opleidingen en
Cevora-projecten bevinden zich net boven het onthaal,
waardoor ze gemakkelijk vindbaar zijn voor de externe les-
gevers.

+ De zone modulaire opleidingen bevindt zich onmiddellijk
naast het onthaal op het gelijkvioers en is daardoor gemak-
kelijk afsluitbaar van de rest van het gebouw.

+ De zone bedrijfssimulatie bevindt zich in de onmiddellijke
nabijheid van de lokalen sollicitatie (leslokalen, materialen-
cel en bureau begeleiders). Bij elk leslokaal bedrijfssimula-
tie wordt een gespreksruimte/telefoonlokaal voorzien.

+ Alle lokalen van het centraal onthaal zijn bij elkaar gelokali-
seerd en bevinden zich aan de Bredabaan. In de gevel wor-
den diverse perforaties gemaakt zodat deze publieke ruim-
ten ook duidelijk zichtbaar zijn vanaf de omgeving. De ont-
haalbalie en administratie staan in onmiddellijke verbind-
ing met het archief in de kelder via een bestaande neven-
trap. De circulatie van de bezoekers naar ontvangstruim-

te en aanpalende bureaus start langsheen de groene gordel.

Onthaalbalie en hellend vlak worden als een ruimtelijk meu-
bel uitgewerkt.

+ Lokalen administratie en vergaderzalen worden gegroe-

peerd. De grote vergaderzaal kan opgesplitst worden in 2
kleinere vergaderzalen.
Er wordt op elke verdieping een buffer voorzien tussen de

tertiaire sector en de sector automatisatie via noodtrap,
toiletten en sas.

+ De kleinere zones van de sector automatisatie worden

voorzien in het blok C1. Voor zone 3 wordt de bestaande vi-
de op verdieping 1 uitgebreid zodat de vereiste hoogte

voor veiligheidstraining ruimschoots bereikt wordt. Het les-
lokaal op de verdieping krijgt een uitzicht op het leeratelier
veiligheidstraining. Zones 5 en 6 worden op de tweede en
derde verdieping voorzien.

Zone 1 wordt georganiseerd op de eerste verdieping van de
blokken A1 (deel), D1 en D2 en de nieuwbouwvleugel. De
lokalen zijn geschakeld rond de twee leerateliers, die desge-
wenst ook als één ruimte kunnen functioneren. Twee lokalen
worden voorzien op de tweede verdieping van vleugel At,
maar krijgen toegang uit en zicht op het leeratelier via een
vide, die tegelijkertijd bijkomend noorderlicht in het leeratel-
ier binnenbrengt. Boven de spine worden drie lokalen inge-
plant. Op die manier wordt het tekort aan vierkante meters
opgevangen en ontstaan lokalen die akoestisch sterk afge-
scheiden zijn van de rest (voor specifieke activiteiten die la-
waai genereren of geen lawaai verdragen).

Voor zone 2 worden de leslokalen bij elkaar georganiseerd
op het gelijkvioers, zodat één groot leeratelier procestech-
nieken kan ondergebracht worden in blok D2. Het is ook
mogelijk om de leslokalen rond een L-vormig atelier te scha-
ren. Dit bevordert een rechtstreekse tussen leslokalen en
leeratelier, maar levert een minder homogene ruimte

voor het leeratelier op. De bestaande vrije hoogte be-
draagt meer dan 4m, zodat de plaatsing van de distillatieko-
lom geen probleem vormt.

|
alternatieve schikking automa}éalie l

zicht onthaal vanuit groene gordel
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3.3 TOEGANKELIJKHEID
3.3.1 Duidelijke en gescheiden toegankelijkheid van de site:

« Er wordt bewust gekozen voor de hoofdtoegang aan de Bre-
dabaan, aansluitend op (de verwachting dat de meeste be-
zoekers/werknemers komen via) het openbaar vervoer.

+ Auto's en fietsers komen via de bestaande onderdoorgang
aan de Kasterveldenstraat. Op het terrein zelf wordt de

toegang naar het hellend vlak van de fietsenberging geschei-

den van de parking.
+ Eris een secundaire voetgangerstoegang in de 2de pool van
het gebouw (en mogelijkheid apart functioneren cafetaria).
De toegangscontrole hiervan wordt in overleg uitgewerkt.
De diensttoegang voor leveringen aan het cafetaria, maga-
zijn en de goederenlift voor de ateliers automatisatie wordt
bewust losgekoppeld van de spine en de meer publieke acti-
viteiten van het competentiecentrum.

3.3.2 De interne toegankelijkheid wordt verbeterd door
beperkte ingrepen (hellende vlakken) en een oordeelkundige
inplanting van de liften.

ez
B il

+2

+3
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4. MATERIALISATIE ifv DUURZAAMHEID en INTEGRATIE

4.1 NIEUWBOUW DIE ZICH INPAST IN DE BUURT

De nieuwbouw aan de Kasterveldenstraat past zich in in de
omgeving door gebruik te maken van een eenvoudige bak-
steenarchitectuur. De zichtbare lateien boven de ramen
vormen een kleine verwijzing naar de omlijning van ramen en
deuren bij veel van de huizen in de buurt. Het glas op het
gelijkvloers countert het monolitische karakter van de bak-
steenarchitectuur.

De aansluitingen van het nieuwe gebouw op de aanpalende
gebouwen (blokken A1 en C) zijn bewust z0 opgevat dat het
gebouw zich als het ware losmaakt en een zekere autonomie
verkrijgt. Daardoor wordt ook de eigenheid van de aanpa-
lende gebouwen, met hun afwijkende dakvorm, beter geres-
pecteerd.
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42 EEN BOUWFYSISCHE EN ARCHITECTURALE
LOGICA BIJ RENOVATIE

4.2.1 Waardevolle baksteenarchitectuur, zoals aanwezig in
de Rerum Novarumlaan wordt behouden en evt. met een
lagedrukprocédé gereinigd (zachte renovatie).

4.2.2 De gevels van het centraal overblijvende volume die
een aaneenschakeling zijn van verschillende deelgevels
(verschillende periodes, binnenmuren die nu buitenmuur
worden, ...) worden ingepakt met een gevelisolatiesysteem
en lichte bepleistering.

4.23 Optioneel kunnen ook de gevels van blok B
(Bredabaan) op een zelfde logische manier geisoleerd
worden: de vrij karakterloze baksteenarchitectuur wordt -
daar waar er leslokalen zijn - ingepakt met een gevelisolaties-
ysteem met lichte afwerking erbovenop.

4.3 VERSTERKING VAN HET CONCEPT EN DE ARCHI-
TECTUUR

4.3.1 Het witte middenvolume op de site zal de kleinere en
intiemere buitenruimtes lichter maken.

4.3.2 Het inﬁakken van de gevel van blok B aan de Bred-

abaan geeft het gebouw (samen met de nieuwe beglaasde

inkom) een nieuwe identiteit die op de omgeving afstraalt; de

nieuwe materiaalbehandeling (baksteen plint, glas, pleister)

ﬁeeﬂ bovendien een sterker architecturaal beeld dan het
uidige

4.3.3 De ruggengraat van het ontwerp in de vorm van de cir-
culatieas krijgt — in verhouding tot zijn rol - een sterke archi-
tecturale vorm, in samenhang met de lokalen van de
automatisatiezone 2 die er bovenop gebouwd zijn. Binnen,
buiten en onderzijde van die laatste zijn in hetzelfde materiaal
geconcipieerd (panelen in zichtbeton).

halbslaan nieuw
>> buurt

\;v;tslli;&lw beeld
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5. DUURZAAMHEID en ENERGIEBEWUST BOUWEN

5.1 ENERGIEBEWUST BOUWEN

Energiebewust (en bijgevolg ook duurzaam) bouwen betreft
meerdere aspecten

5.1.1 Thermische isolatie

+ Blok B (Bredabaan): het inpakken van de leslokalen (zie
4.2.3) of desgevallend van alle buitengevels incl. dak is een
energetisch verantwoorde investering als die investering
wordt gezien ifv. de levensduur van het gevelsysteem
(ordegrootte 30 jaar). Een terugverdieneffect op korte termijn
is niet te verwachten.

+ Blok A1: hier worden omwille van archilecturale redenen de
gevels in baksteenmetselwerk zichtbaar gelaten: isoleren van
deze gebouwonderdelen zou dan enkel aan de binnenzijde
mogelijk zijn, maar riskeert een negatief effect te hebben
(plaatselijke condensatie en schimmelvorming) aangezien
vioerplaten & dwarse muren blijvend koudebruggen vormen,
behoudens zeer dure ingrepen.

« Blokken D1/D2 (of de resterende delen): door het geveliso-
latiesysteem (zie 4.2.2), samen met het isoleren van het dak,
worden de (vnl.) automatisatielokalen volledig thermisch
"Iingepakt".

» Blok C1 blijft onaangeroerd op het vlak van thermische
isolatie

5.1.2 Ventilatie

Het hergiebruik van bouwblok B (Bredabaan) met invulling
van vnl. leslokalen (en een paar vergaderzalen) noodzaakt in
feite tot een mechanische ventilatie, zeker in het kader van
een mogelijke isolatie van het bouwblok

+ Sommige lokalen zullen een hoge bezettingsgraad hebben
op een relatief beperkte opperviakte

+ De akoestische druk van de Bredabaan belet quasi natuur-
lijk ventileren door het openen van ramen

* De mechanische ventilatie wordt het best gestuurd op

basis van de bezetlingsgraad (CO2-meting in de afgezogen

lucht)

5.1.3 Oververhitting

Omwille van de oriéntatie en gezien de aard van het gebruik
(vnl. leslokalen) worden de grote raamoppervlakken aan de
Bredabaan (zuidoost) en bij de bovenverdiepingen aan de
Rerum Novarumlaan (vrijwel zuid) best afgeschermd tegen
oververhitting door een vorm van zonnewering.

5.2 DUURZAAMHEID

De duurzaamheid van het voorgestelde project blijkt / moet
blijken uit:

hergebruik bestaande gebouwen

maximale groenirichting van de buitenruimte
regenwaterbuffering ( met hergebruik)

materiaalgebruik (bvb baksteen als duurzaam materiaal)
integratie in de omgeving (sociale duurzaamheid)
kwaliteit van de architectuur (culturele duurzaamheid)

. & = = = =

Open Oproep 9 VDAB Merksem



6. OMGEVINGSAANLEG

De “groene gordel’ wordt overwegend voorzien van een
“laag-onderhoud-vegetatie” aangepast aan de ingesloten
situatie en de oriéntatie. Op de grotere open plaatsen worden
een aantal bomen aan?eplant, evt. gecombineerd met een
beperkte verharding (planken). Richting cafetaria gaat het
groen over in verharding: eerst is er de overdekte rookgedo-
ogzone bij de cafetaria en daama, via de buitentrap, wordt het
zonneterras op +1 bereikt (Flankan}.

Doorheen de groene gordel wordt een stapstenen-pad (opus
incertum, blauwe hardsteen) aangelegd.

In de grote open ruimte aan de andere zijde van de ruggen-
graat worden parkeerplaatsen aangelegd op een doorlatende
verharding (betonnen grasdallen); waarrond een bevloering
van betontegels met een bomenraster.

Onder de parkeerplaatsen kan een buffer- en infiltratiebekken
worden voorzien voor de hele parking en voor een deel van
de aanliggende bebouwing.
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7. KUNSTINTEGRATIE

Wegens de hoofdrol die de centrale verbindingsgang inneemt
in het projectvoorstel en de relatieve autonomie ervan, zien
we hier de opportuniteit om kunst in het project te integreren.
Ter illustratie is een sfeerbeeld (referentievoorbeeld)
opgenomen dat voorziet in een print op het glas. Dat sfeer-
beeld sluit naadloos aan bij één van de elementen in ons pro-
jectvoorstel, met name de groene gordel.

Uiteraard zal in een eventueel voorstel tot integratie van kunst
de autonomie van de kunstenaar meespelen.
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8. KRIMP- en GROEISCENARIO

8.1 NIEUWBOUW KASTERVELDENSTRAAT

De nieuwbouw aan de Kasterveldenstraat kan het voorwerp

ziin van ofwel een groeiscenario ofwel een krimpscenario

(komst van de CAD- opleldmg'?L

Ook de kelderverdieping van blok B die - met uitzondering .
van de fietsenberging en technische lokalen (stookplaats) - =
nog volledig vrij kan ingevuld worden biedt allicht de mogeli- '

jkheid om bijkomende (atelier)ruimte in te nemen naast de

voorziene archieffunctie.

8.2 OPEN OF GESLOTEN CIRCULATIE-AS?

De nieuwe ruggengraat van het projectvoorstel is nu opgevat
en voorgesteld als een gesloten Et})innenvolume. De vraag kan
gesteld worden of de circulatie-as niet even goed kan functio-
neren onder de vorm van een overdekte buitengaanderij (al
dan niet met een zijdelingse beschutting tegen weersinvloe-
den). Het al dan niet afgesloten zijn van de circulatie-as
wijzigt o.i. geenszins het concept.
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9. BUDGET

9.1 REALISTISCHE OPPERVLAKTE-BEREKENING

9.1.1 Het gevraagde netto-programma bedraagt 7.933m?,
exclusief muurdiktes, circulatie-, berging- en sanitairopperv-
lakte. Bij de concrete invulling en lay-out van het programma
bekomen we een netto-opperviakte van 8.021m?, slechts
88m?2 of 1% meer dan de gevraagde opperviakte. Ook de
gerealiseerde netto-opperviakies van de verschillende
sectoren en zones benaderen zeer sterk de gevraagde
netto-opperviaktes; zie tabel in bijlage.

Dit ondanks het feit dat herbruik en herbestemming van
bestaande gebouwen en lokalen tot gevolg hebben dat
sommige gevraagde oppervlaktes in de praktijk iets meer of
minder zijn (een bestaand lokaal van 50 m? wordt behouden
voor een nieuwe functie die in theorie slechts 40 m2 vraagt,
bvb; omdat het prijstechnisch onverantwoord is om daarvoor
een wand uit te breken en die 1,5 m verder opnieuw op te
bouwen).

9.1.2 De TRN-projectraming vertrekt van een bruto-opperv-
lakte van 10.425 m2, exclusief de buitenruimtes en de kelder.
Voor 8.021 m? netto-opperviakte betekent dit een verhouding
tussen netto en bruto-opperviakte van ruim 76%.

Het mag duidelijk zijn dat - zoals naastliggend schema illus-
treert - de werkelijk realiseerbare verhouding totaal vertek-
end is voor de gebouwen die zullen ingenomen worden door
onthaal, administratie, leslokalen tertiaire sector en een
aantal gemeenschappelijke lokalen (blokken B en deel A1) en
de kleinere zones 3, 5 en 6 automatisatie (blok C1). Anderzi-
jds is de netto-bruto verhouding hoger en dus gunstiger in de
grotere zones 1, 2 en 4 automatisatie (blokken D1, D2, deel
A1 en nieuwbouw op verdiepingen), 0.a. omdat de circulatie
hier verloopt in de leerateliers zelf en de muurdiktes e.d.
minder doorwegen voor deze grotere lokalen. Hieronder
wordt een cijfermatig overzicht gegeven:

Onderstaand schema geeft voor de verschillende volumes de
netto- en bruto opperviakte weer. De totale geraliseerde
bruto-opperviakte bedraagt 11.687 m2. Voor alle gebouwen
samen bekomen we netto-bruto verhouding van 68% i.p.v.
76%, of een verschil van 8%. De meeroppervlakte die hieruit
voortvloeit bedraagt 1.262 m2, of 11.687 m? min 10.425 m2,
Deze oppervlakte moet via nieuwbouw gerealiseerd worden.

9.2 REALISTISCHE EENHEIDSPRIJZEN
9.2.1 In de raming wordt uitgegaan van diverse categorieén:

Nieuwbouw .
+ Zware verbouwing: zeer grote ingrepen in bestaande ge-

bouwen, waarbij vioerplaten of grote wanddelen worden uit-

gebroken.

Harde renovatie: grote ingrepen in bestaande gebouwen

Zachte renovatie: wijzigingen van indelingen in bestaande

ruimtes waarbij geraakt wordt aan de dragende structuur

Inrichting: wijzigingen van indelingen in bestaande ruimtes

waarbij niet geraakt wordt aan de dragende structuur

« Instapklaar: gebruik van bestaande lokalen met zeer mini-
male ingrepen

+ Bijzondere invulling: meerkost voor sanitaire cellen

+ Liften

9.2.2 Voor elke categorie werd een eenheidsprijs voorop-
gesteld, inclusief BTW en ereloon. Het totaalbedrag bedraagt
ongeveer 6.978.100 €. Het verschil met de raming wordt
voornamelijk veroorzaakt door de meeropperviakte die gere-
aliseerd dient te worden zoals uitgelegd in 9.1.2.

Netto (m?) Bruto (m?) Netto/Bruto(%)
«  B/A1 2.606 4,532 57
* C1 708 1.379 &1
* D/A1/Nieuwbouw verdiepingen 4.155 4.901 84
*  Nieuwbouw gelijkvioers 552 875 63
* Totaal projectvoorstel 009058 8.201 11.687 68
+  TRN-projectraming 7.993 10.425 76

Bovendien zal blok B - los van de grotere ingrepen die in het
projectvoorstel zijn terug te vinden - hoe dan ook een grotere
investering vragen dan 50,00 €/m2: beperkte verbouwing,
toegankelijkheidsaanpassing, vernieuwde brandcomparti-
mentering, ...

Bij de gehanteerde eenheidsprijzen wordt er ook van uit-
gegaan dat het merendeel van de lokalen zeer eenvoudig,
sober en functioneel wordt ingericht. Enkel aan de meer
publieke delen wordt een hogere (budgettaire) aandacht
geschonken.

9.3 KEUZES

9.3.1 Bovenstaande berekening houdt geen rekening met
het realiseren van een aangepast binnenklimaat in blok B en
deel blok A1 (thermische isolatie, ventilatie, zonnewering).
Het isoleren van de blokken D1 en D2 (gevels, beglazing en
daken) is wel inbegrepen. In overleg met de opdrachtgever
kan bepaald worden in hoeverre tegemoet zal gekomen
worden aan dit economisch, energetisch en ecologisch
vraagstuk.

t
4% = Wein oversoh® 5% = tekort

57% = tekort
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10. ORGANISATIE PLANPROCES en KOSTENBEHEERSING

Er wordt binnen het bureau een projectarchitect aangesteld
die van begin tot einde onderstaande werkzaamheden en
medewerkers codrdineert.

De uitwerking en neerslag van elke fase is — onafgezien van
de aangestelde projectarchitect - het resultaat van een team
van architecten en externe specialisten.

10.1SCHETSONTWERP

Zal verderbouwen op de selectieprocedure. De voorstellen

worden sterker onderbouwd, gebaseerd op meer informatie,

in het bijzonder rekening houdend met

* aanpassingen noodzakelijk n.a.v. opmerkingen van de op-
drachtgever (VDAB)

+ mogelijke wijzigingen in het programma van de opdracht-
gever

+ afweging budget / aard en graad van afwerking

+ afweging budget / gewenste of noodzakelijke ingrepen op
het vlak van thermische isolatie, ventilatie en zonnewering

* functioneren, ruimtelijke uitwerking “spine” (open/gesloten;
kunstintegratie?)

+ mogelijk gebruik van de cafetaria door buurt, buiten de

werkingsuren VDAB

10.2VOORONTWERP

Deze fase start met een uitgebreide informatie- en inspraak-
ronde:

+ financierende en vergunnende overheden

* bouwteam (vertegenwoordigers opdrachtgever), les-
gevers, personeel en cursisten spelen een grote rol: zij zijn
deskundig in gebruik en beheer van de gebouwen. Er za! een
grondige observatie gebeuren van het gebruik van de besta-
ande competentiecentra en een gedetailleerde inventarisatie
van de verlangens van alle partijen

+ informatie naar de omwonenden (brochure, info-avond)
De gebouwen worden onder leiding van de project-architect
gedetailleerd opgenomen en bouwfysich/technisch onder-
zocht, zodat alle bouwkundige randvoorwaarden in de mate
van het mogelijke op voorhand gekend zijn.

Het programma wordt geconcretiseerd en verder ingevuld.
Het ontwerp wordt bijgestuurd en geraamd met de element-
en-methode voor nieuwbouw en met een meetstaat in het
geval van renovatie.

10.3UITVOERINGSONTWERP

Het uitvoeringsdossier start met een diepgaande analyse van
de verschillende problematieken. Een draaiboek voor het
onderzoekswerk, zowel voor het analytisch gedeelte als voor
het oplossingsgerichte deel wordt voorafgaandelijk opgesteld
en besproken.

Alle andere randvoorwaarden worden nu gedetailleerd in
kaart gebracht: juridische, financiéle, technische, stabiliteit,
bouwfysische enz. Tegelijk wordt samen met de gebruikers
en beheerders een inventaris van problemen en verlangens
opgemaakt. Per probleem-groep worden dan verschillende
alternatieven afgewogen en geraamd. Op basis van deze
oplossingenmatrix wordt samen met de opdrachtgever en
andere betrokkenen beslist welke globale lijn gevolgd zal
worden tegen welk budget.

In elke fase wordt de raming verder uitgewerkt en gecheckt.
Het uitwerken van een uitvoeringsdossier wordt analoog aan
het opzetten van een werf aangepakt, met het opmaken van
een werkplanning voor de verschillende partners
(studiebureaus) en zo mogelijk een tweewekelijkse coordina-
tievergadering, zodat elke keuze in een globaal kader gep-
laatst wordt en gedragen is door allen.

In deze fase wordt ook diepgaand bouwkundig en technisch
gedetailleerd zodat bij aanbesteding zo veel mogelijk onbek-
enden uitgeschakeld worden. Zo wordt gepoogd om onvoorz-
iene werken zo veel mogelijk te vermijden.

10.4UITVOERINGSFASE

De projectarchitect volgt de werf op en leidt de wekelijkse
werfvergaderingen; hij treedt ook op als verslaggever van de
vergaderingen.

Naargelang de noodzaak en in functie van de fase waarin de
werken zich bevinden wordt er meermaals (en onaangekon-
digd) werftoezicht uitgevoerd door de projectarchitect of een
medewerker/architect.

Op kantoor houden zich één of meerdere medewerkers bezig
met de kantoormatige afwikkeling van het dossier. Ze worden
wekelijks gebriefd door de projectarchitect en wonen op
regelmatige basis werfvergaderingen bij teneinde voeling met
de realiteit te houden.

Materialen worden slechts goedgekeurd na voorlegging van
technische fiches en attesten. Voorgestelde meerwerken
worden kritisch geanalyseerd, er wordt intensief gezocht naar
alternatieven; onterechte vragen worden gemotiveerd
afgewezen, maar steeds wordt een billijke oplossing
nagestreefd.

Plannen en detailtekeningen maken deel uit van het aanbest-
edingsdossier maar worden gedurende het volledige verloop
van de werf bijgewerkt en/of aangemaakt.
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11. SFEERBEELDEN
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12. GRONDPLANNEN
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