EEN HUIS VOOR HEIST-OP-DEN-BERG

Volledige studieopdracht voor de opmaak van een ontwikkelingsstrategie voor
de realisatie van een administratief centrum te Heist-op-den-Berg.

Het project wordt neergezet als een strategisch project en verankert
zich in een grotere structuur. We willen optimaal gebruik maken van de
centrale locatie en aantakken op de omliggende wijken om te komen
tot een ontwerpvoorstel op maat van Heist-op-den-Berg. Er wordt een
ruimtelijke structuur opgezet binnen een duurzame toekomstvisie die
de site omvormt tot een coherent en doorwaadbaar geheel. De site
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zal uitgroeien tot een nieuw ankerpunt binnen Heist-op-den-Berg,
waar het specifiek gemeentelijk programma uitgewerkt wordt als een
urban living room en verenigd wordt met sociale ontmoetingsplaatsen
en het stadspark. Een meerwaarde voor de gemeente! Het wordt
een stedelijke woonomgeving die kansen zal bieden voor sociale
interactie en optimale dienstverlening
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INTRODUCTIE
Motivatie

Als team onderzochten we de
site, gingen we op zoek naar de
kwaliteiten en eigenheden van

de plek en de gemeente, zochten
we naar wat een administratief
centrum betekent in de huidige
maatschappij en hoe het project
vorm kan krijgen binnen Heist-op-
den-Berg.

We zien deze ambitieuze opdracht als een unieke
kans om het reeds geleverd werk voor deze site toe te
passen en verder te verfijnen, zowel op stadsniveau als
op architecturaal vlak, om tot een gedragen en sterk
project te komen. De opgave inspireert en is zowel
voor de directe buurt als voor de ruimere omgeving
van groot belang.

We aanschouwen de site als een nieuwe stempel
waar innovatieve manieren van werken en wonen met
een hoge dichtheid en diversiteit worden onderzocht
met het dienstenkwartier als generator en aanjager
voor de omliggende buurt: het wordt een plek om te
ontmoeten, te verblijven, te werken en te creéren. We
grijpen de kans om de inrichting van een stadspark te
combineren met stedelijke ontwikkeling en zodoende
een nieuw deel voor de gemeente te ontwikkelen, als
een concrete bijdrage aan de stad. Een inclusieve plek
met maatschappelijke meerwaarde, als deel van het
kloppende hart van Heist-op-den-Berg. Een breed
programma dat draait op sociale dienstverlening,
het plezier van het wonen en het genieten van een
stadspark. Het activeren van de site verankert en
verbindt de locatie ruimtelijk, sociaal en cultureel met
het station, de culturele hub en de Berg.

Deze bundel bevat geen finaal ontwerp maar
ontwerpend onderzoek naar een innovatief en
dynamisch stadsdeel op maat van Heist-op-den-
Berg en gelinkt aan een haalbaar financieel traject.
Het ontwerpend onderzoek bundelt de verschillende
inzichten vanuit de verschillende achtergronden
van het multidisciplinair team, tot een coherente
ontwikkelingsstrategie. Althans een aanzet hiertoe. Er
is vanzelfsprekend nog aanvullend studiewerk nodig.
Bijkomende analyse, kritische reflectie en ideeén
van het bestuur, stakeholders en burgers zullen
deze eerste visie verder vormgeven en verfijnen. De
ontwikkelingsstrategie kan immers maar optimaal
vorm krijgen in samenspraak met Heist-op-den-Berg:
het bestuur, de bewoners en de gebruikers.

AMBITIE
Vier pijlers

SITE ALS KATALYSATOR
VOOR DE BERGSTRAAT

Heist-op-den-Berg is zoals de

naam doet vermoeden ontstaan ‘op
den Berg’, met de Bergstraat als
belangrijke uitloper. Met de komst van
het station won deze as aan belang,
waarbij de Stationstraat het verlengde
van de functionele as vormt. Het is
opmerkelijk dat in de Bergstraat de
handelsactiviteit beduidend vermindert
vanaf het cultuurplein richting de site.

Door de site op te laden met tal

van publieke functies, wordt ook

in de Bergstraat (handels)activiteit
gestimuleerd. Een divers programma
zet in op een 18/7 benadering, waarbij
de site optimaal (18u per dag, 7 dagen
op 7) gebruikt wordt.

NOOD AAN PUBLIEKE
RUIMTE VRAAGT SLIM
PARKEERVERHAAL

Het centrum van Heist-op-den-

Berg kampt met een gebrek aan
kwalitatieve publieke ruimte. Deze is
vaak versteend en ingenomen door
koning auto. De reéle groei van de
inwoners bevestigt de nood aan meer
kwalitatief publiek groen.

De bouw van een nieuw administratief
centrum gaat doorgaans gepaard met
de aanleg van parkeerplaatsen voor
personeel en bezoekers. Ook dit moet
echter in zijn bredere context bekeken
worden, rekening houdend met het
huidige parkeeraanbod.

Een slim parkeerverhaal, 0.a. gestoeld
op delen, kan niet enkel het aantal
parkings op de site beperken, maar
evengoed andere publieke ruimte
vrijmaken. Hierbij denken we in de
eerste plaats aan het cultuurplein, dat
omgevormd wordt tot ‘park-plein’.

De ontwikkelingsmogelijkheden van de site worden in zijn bredere con-
text bekeken. De ontwikkelingsvisie wil op meerdere uitdagingen van
de gemeente een antwoord bieden en stoelt op 4 pijlers die de schaal

van de site overstijgen.
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"We hebben echt een betere
communicatie tussen de ver-
schillende diensten nodig. *

(VROUW, WERKEND IN HET KANTOOR
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“lk ben niet van hier, ik kom hier
vooral voor de winkels. Ik parkeer me
dan ergens in het centrum.”

(VROUW MET KIND, IN HET PARKJE IN DE
BERGSTRAAT)

VERSCHUIVENDE
DIENSTEN ALS
PORTEFEUILLE

Het nieuw administratief
centrum brengt verschuivingen
teweeg die ingezet worden

in een ruimtelijke maar ook
financiéle logica. Het onderzoek
kijkt breder dan de huidige
locaties en neemt ook de

site van de bibliotheek, met
een enorme potentie, in
beschouwing.

Het wegvallen en innen van huur .
en de verkoop van sommige .
sites brengen financiéle *3
stromen op gang. Enkele kleine

haalbaarheidsstudies tonen

reeds de mogelijkheden van de

vrijkomende panden.

ONTHARDEN OP
SCHAAL VAN
GEMEENTE
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Het verschuiven en 1
concentreren van de !
parkeerbehoefte maakt publieke 1
ruimte vrij die kwalitatief
aangepakt kan worden. Het
deels ontharden van onder
andere het cultuurplein, en het
voorzien van een aantrekkelijk

publiek park als toegang voor de b

site biedt kansen om groen in de
gemeente te brengen.

Een groene parkstructuur vormt
de trechter naar het nieuw
administratief centrum. Door
het groen aan de straatzijde

te voorzien, wordt dit zeer

toegankelijk. /

“Ja dat laatste stuk leeft niet zo,
maar ja dat is hier het laatste
café he”

(VROUW, 80J, OP EEN TERRASJE OVER
HET CULTUURPLEIN)

"We kunnen bijna zeggen dat Heist
alles heeft, maar jammer genoeg geen
publiek groen. Dit is hier het enige
‘parkje’ waarmee we het moeten doen.”

(GEMEENTELIJKE DIENSTEN HODB, PLAATSBEZOEK,
PARKJE IN DE BERGSTRAAT)
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LUIK 2
Ontwikkelingsstrategie

De verschillende ambities leiden tot een gefaseerde ontwikkelingsstrategie, die ruimtelijke,
maatschappelijke en functionele meerwaarde voor zowel de site als de kern van Heist-Op-Den-
Berg genereert en een financieel evenwicht nastreeft.
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BIB verhuist naar Vlindersite -
Site komt vrij voor (woon)ontwikkeling
met ondergronds parkeren als onderdeel
van een slim parkeerverhaal




1.1 STAPPEN ONTWIKKELINGSSTRATEGIE

De gemeentelijke diensten worden samengebracht op de projectsite en creéren een nieuwe
centraliteit voor Heist-Op-Den-Berg. Op die manier wordt het centrum opgespannen tussen drie
knooppunten: het culturele knooppunt, het historische knooppunt en het nieuwe dienstenkwartier.
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Om de site op te laden met meer
activiteit, en zo ook de Bergstraat mee
te stimuleren, wordt het programma van
de bibliotheek mee opgenomen op de
site. Deze functie werkt goed samen met
een dienstencentrum en vormt de ‘urban
livingroom’ van Heist-op-den-Berg
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De bouw van een AC gaat gepaard met het
voorzien van parkeerplaatsen. Een slim
parkeerverhaal kan het aandeel parking op
onze site beperken, maar evengoed ook
andere publieke ruimte vrijmaken door het
verplaatsen/slim gebruiken van andere
parking. Een nieuwe ondergrondse parking
onder de woonontwikkeling kan een deel
van de parkeerbehoeften van het nieuw
AC opvangen. De gemeente heeft reeds
plannen om een ondergrondse parking te
voorzien onder het cultuurplein. Om de

doorlaatbaarheid van deze plek te behouden,

kan dit aanbod ook ondergebracht worden
onder de nieuwe woonontwikkeling. Deze
eerste piste dient nog verder onderzocht te

worden en afgestemd te worden met de dienst

mobiliteit.
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De vrijgekomen ruimte op het cultuurplein
dankzij de ondergrondse parking

wordt omgevormd tot een aangenaam
‘park-plein’ op maat van de gemeente.
Het cultuurplein behoudt zijn functie

als evenementenplein, maar brengt
puntsgewijs groen in het straatbeeld.
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De vrijgekomen site van de bibliotheek
is de geschikte plek voor een
woonontwikkeling. De centrale locatie
laat eveneens een iets densere
bebouwing toe. Het woonproject
genereert een financiéle instroom ten
gunste van het administratief centrum.
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Het park wordt opgeladen door het
programmeren van het bestaande erfgoed.
De meest waardevolle en functionele
gebouwen blijven behouden en krijgen een
nieuwe publieke functie als horeca, ruimte
voor verenigingen, expositieruimte, ...

Het overige deel van de gebouwen maakt
plaats voor een grotere parkstructuur.

Het erfgoed is in eigendom van de
gemeente en wordt verhuurd, wat opnieuw
financiéle stromen genereert.
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Op de site zelf wordt eveneens maximaal
ingezet op open en toegankelijk groen.
De toegang wordt omgevormd tot een
gezellig stadspark, dat overgaat in een
groene pleinstructuur.
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Om het park in de verf te zetten, een
publiek karakter op de volledige site

te voorzien en een massief gevelfront
aan de straat te vermijden, wordt het
administratief centrum ingeplant in het
achterste deel van de site. Dit laat toe
om ook iets hoger te bouwen, zonder dat
daarbij de ruimtelijke kwaliteit teniet wordt
gedaan. De groene link leidt je van de
straat tot volledig achter in de site.
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Aangezien alle diensten hun plekje
krijgen in het nieuw administratief
centrum, komen ook verschillende
eigendommen van de gemeente opnieuw
vrij. Enkele haalbaarheidstudies op een
volgende pagina tonen een mogelijke
nieuwe invulling. Samen met het
eindigen van enkele huurcontracten
heeft dit een gunstig financieel gevolg.
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Verder wordt de site aangevuld met
woningen. Deze dragen enerzijds

bij tot de ambitie van een 18/7
benadering, anderzijds genereren ze
financiéle stromen ten gunste van het
nieuw administratief centrum. Een
combinatie van eengezinswoningen en
meergezinswoningen vult de site en
zorgt voor dynamiek in het park.



LUIK 2

Ruimtelijke Krachtlijnen

Voor de site wordt geen vast plan maar een
ruimtelijke structuur voorgesteld waarbinnen
verschillende uitwerkingen mogelijk zijn. Het bevat
uitgangspunten voor de historische gebouwen,
infrastructuur, groen netwerk, publieke open
ruimten en het dienstenkwartier welke structureel

zijn voor de raamwerkkaart.

We zetten in op 6 ruimtelijke
krachtlijnen voor de site. Ze vormen een
framework waar de nodige vrijheid inzit,
maar tevens toch een structuur voorziet
voor de ontwikkeling van het geheel.

De site ligt vrij verborgen. We
aanschouwen de site als een nieuwe
stepping stone binnen Heist-op-den-
Berg waarbij de Vlindertuin aantakt op
de bestaande wijken. De site wortelt
zich in het dorpsweefsel en voorziet
nieuwe linken waar deze ontbreken.
Het voorziet nieuwe vormen van
werken, wonen en leven op een vitale
voedingsbodem.

Publieke open ruimte vormt het
vertrekpunt van de strategie. We willen
hard inzetten op de vergroening van
Heist-op-den-Berg en de site inzetten
als ankerpunt tussen het centrum, het
station en de achterliggende wijken.

De site vormt een intiem binnengebied
met een menselijke schaal. Een patroon
van trage structuren doorkruist de site
en zorgt voor een viotte bereikbaarheid

voor fietsers en voetgangers.

Als een schakel zal het
‘dienstenkwartier’ mensen bij elkaar
brengen met een levendig programma
en een onderscheidende architectuur.
Maar de verblijfsfunctie is breder

dan het nieuw gebouw voor het
administratief centrum. Binnen de site
is een breed scala aan inspirerende
plekken. Komend van het centrum van
Heist-op-den-Berg of het station loop
je langs de drie poortgebouwen die
bruisen van activiteit. Ze huisvesten
ruimte voor verenigingen aangevuld
met horeca. Hun buitenruimtes

zijn gekoppeld aan de charmante
‘Vlindertuin'.

Tussen de poortgebouwen betreed je
het park, waarna de groene trechter
je naar het dienstenkwartier leidt.
Hier ontleen je een boek, haal je je
paspoort af of breng je een bezoekje
aan de tijdelijke expo die loopt in de
multifunctionele ruimte van the urban
living room.

BEHOUD HISTORISCH ERFGOED

Met aandacht voor erfgoedwaarde maar ook
functionaliteit worden de belangrijkste gebouwen
behouden. Zo kan een zorgvuldige verweving van

oud en nieuw tot stand komen.

CENTRALISEREN DIENSTVERLENING

Zowel het AC als de bibliotheek worden
ondergebracht op de site. De dienstverlening wordt
aangevuld met wonen zodat er ook na de werkuren

en in het weekend leven is op de site.

ACTIVEREN FRONT

Er worden 3 poortgebouwen voorzien die inwoners
en passanten begeleiden naar de Vlindertuin en
het dienstenkwartier. Op het gelijkvloers worden

laagdrempelige functies voorzien met sociaal-
maatschappelijk hoge relevantie: plaats voor
verenigingen, expositieruimte, ...

—

AFMAKEN BOUWBLOKKEN

De omringende bouwblokken vormen
aanknopingspunten voor de vormgeving van nieuwe
structuren. De bouwblokken in de omgeving worden

afgewerkt op de site met woningen. Hun inplanting
is weloverwogen en genereert een visuele en
fysieke link die het binnengebied verbindt met de
straatzijde.

VLINDERTUIN ALS KATALYSATOR

De vlindertuin heeft ambitie om een groene
katalysator te zijn voor de site maar ook voor Heist-
op-den-Berg. Het stadspark vormt het hart van de
site dat als publieke ruimte verschillende functies
verbindt. De groene openbare binnentuin is gericht

op bewoners en dienst als ontmoetingsplek voor de
buurt..

FIUNMAZIG NETWERK

De site zal dienst doen als ruimtelijke schakel en zal
achterliggende wijken verbinden met de Bergstraat
en het station door fiets- en wandelpaden. De
doorwaadbaarheid van de site biedt de omwonenden
een uitbreiding van het fijnmazig netwerk en
verschillende verkeersvrije alternatieve doorsteken
in alle richtingen.



DIENSTENKWARTIER

Achteraan de site worden alle dienstverleningsfuncties
en bibliotheek van Heist-op-den-Berg onder één

dak gebracht en trots verenigd in het groen. Het
dienstenkwartier wordt het kloppend hart van de site

en is veel dingen tegelijk. Het is een plek waar gewerkt
wordt, waar tentoonstellingen en lezingen gehouden
worden, waar vergaderzalen kunnen gehuurd worden en
waar gelezen en gestudeerd wordt. De bibliotheekruimte
op het gelijkvloers, de front office van het AC en de
multifunctionele ruimte worden opgezet als een grote
leefkamer omringd door het gemeentepark. In dit
voorkeurscenario worden de parkeerplaatsen voorzien in
de ondergrondse parking van de woonontwikkeling, zodat
de Vlindertuin geoptimaliseerd kan worden en de impact
op de achterliggende wijk beperkt blijft.

WONEN

We introduceren naast dienstverlening ook een mix aan
woontypes in een kwalitatieve en duurzame omgeving:
eengezinswoningen, meergezinswoningen,.. elk voorzien
van een private buitenruimte. Bewoners krijgen het beste
van twee werelden; ze kunnen zich laven aan de dynamiek
van het park maar ook terugtrekken in hun privétuin. Door
de compactheid van de wooneenheden kan het park
zoveel mogelijk worden gevrijwaard. Als team geloven

we in een evenwichtige programmatie met een correcte
verdeling van typologieén. Hoeveel wooneenheden

van welke typologie wordt in een verdere fase verder
onderzocht.
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FRONT

Het front van de Vlindertuin wordt opgebouwd uit enerzijds
de twee historische gebouwen van de voormalige
rijkswachtkazerne en anderzijds de nieuwbouw aan de
linkerzijde. Samen vormen ze drie poortgebouwen die de
publieke ruimte op de voorgrond plaatsen en bezoekers,
passanten en medewerkers begeleiden naar het stadspark
en het dienstenkwartier. De publieke functies op het
gelijkvloers trekken inwoners en passanten aan om de site
te betreden verlengen de activiteiten van de Bergstraat.

VLINDERTUIN

Wij willen voor Heist-op-den-Berg een genereus
natuurlijk park dat de basis vormt van de site. Het

is een kans voor de gemeente om groen, fauna en
flora het centrum te laten binnentrekken en ook een
ereplaats te geven binnen deze nieuwe ontwikkeling.
We opteren voor een open en uitnodigend stadspark
waar bewoners, medewerkers en passanten elkaar
kunnen ontmoeten en gewoon zichzelf kunnen zijn.

PLAN 1/1000

CAFEPLEIN - sfeervol gelegen in het park

. SPEELPLEK - toestellen opgenomen in een natuurlijke setting
WEGELS - informele, waterdoorlaatbare paden =
MEERGEZINSWONINGEN - op de hoeken en centraal ;
ONTHAALPLEIN - open karaktervol ontvangstplein ~—
. FIETSENBERGING

BOVENGRONDSE PARKING - 10 parkeerplaatsen

/! I} /
s /

e / / & L/

/ P e

Noopops




LUIK 3

Dienstenkwartier

Het dienstenkwartier zet de toon in Heist-op-den-
Berg vanwege zijn vorm en programma. Het geeft
de plek een ontmoetingsfunctie en introduceert
een nieuwe vormentaal. De nieuwe ontwikkeling
zorgt ervoor dat het een plek wordt om te werken,

ontmoeten en beleven.

Het dienstenkwartier wordt
samengesteld uit het administratief
centrum en de bibliotheek. Dit is zowel
interessant naar dubbel gebruik van
ruimten als het samenbrengen van
mensen met verschillende expertises.
Samen kunnen ze ruimtes delen

zoals vergaderzalen, eetruimtes,
multifunctionele ruimte, archief etc.

Doordat de site ietwat verborgen ligt
en het dienstenkwartier nood heeft
aan zichtbaarheid plaatsen we een
hoogteaccent. Een herkenningspunt
dat een nieuw begin voor Heist-
op-den-Berg markeert. Daarnaast
zorgen twee ‘torens’ voor technische
eenvoud en optimale maximalisatie
van de oppervlakte. Het gebouw
wordt niet parallel aan de achterzijden
geplaatst. Het volume krijgt een eigen
oriéntatie en wordt opgevat als een
paviljoen in het park. De positionering
komt voort uit de zichtlijnen vanuit

de Stationsstraat, de toestroom
vanuit verschillende straten en het
voorzien van een logistieke zone. Het
gebouw structureert en zorgt voor

een duidelijk natuurlijk welkomstplein
dat ingebed is in de Vlindertuin.

Het begeleidt bezoekers naar de
lobby en kan ook ingezet worden als
rustruimte. Het volume is alzijdig en
communiceert rondom met de natuur.
Er is doorstroming mogelijk vanuit
verschillende richtingen waardoor er
geen specifieke achterzijde bestaat.

Het grootste deel van de medewerkers
en bezoekers komt met de fiets en

de auto. Aan de noordzijde van de

site wordt een tiental bovengrondse
parkeerplekken voorzien. Binnen

onze algemene visie wordt extra
ondergrondse parking voorzien aan
het cultureel centrum, wat ook wordt
ingezet voor het dienstenkwartier en
slechts op 5min wandelen ligt.

De conceptuele uitgangspunten
rechts liggen aan de grondslag van het
volume, welke belangrijker zijn dan
het volume an sich. De verfijning van
de architectuur zal later besproken

te worden in samenspraak met de
opdrachtgever.
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TSPANNING

SCHATTING PLAN VAN EISEN

KANTOORRUIMTEN AANTAL
BELEIDSDOMEINEN PERSONEN VTE x12,6 M= OPP (M?)
Dienstverlening 72 601 12,5 751,25
Openbaar domein 8 0 12,5 o
Zorg 9 7.4 12,5 92,5
Beleidsondersteuning 13 13 12,5 162,5
Leefomgeving 29 26,9 12,5 336,25
Samenleving 39 81 12,5 101,25
Interne organisatie 76 66.8 12,5 835
Beleid 7 1.2 12,5 15

Kantoor burgemeester 1 1 20 20
TOTAAL 254 184,5 2313,75
GROEIMARGE (10%) 25,4 18,45 230,62
TOTAAL 2544,37
VERGADERRUIMTEN AANTAL x 2 M2/ OPP (M2)
BELEIDSDOMEINEN PERSONEN x1,5 M2
Dienstverlening

Schepenlokaal 1 6 2 12

Schepenlokaal 2 12 2 24

Raadzaal 40 2 80
Openbaar domein

Vergaderruimte / bureau Guy 4 1.5 ]
Leefomgeving

Grote vergaderzaal 10 2 20

Kleine vergaderzaal 4 1.5 ]
TOTAAL 76 148
GEMEENSCH. RUIMTEN VOORSCHRIFTEN OPP (M?)
Onthaal inschatting 50
EHBO am? + 2m¥/schijf van 10 mdw 44
Technische ruimte 10% van totale kantooropp. 254,44
Berging schoonmaak 1,5% totale kantooropp. 38,07
Sanitair 3m3/toilet 36
Fotokopie/printlokaal 1/50 gebruikers 15
Archief inschatting 50
Grote vergaderzaal (refter) inschatting 100
TOTAAL 76 587,6026
TOTAAL NETTO OPP. 3.049,35
Parkeerplaatsen
Standaard 40% van VTE personeelsleden 74 parkeerpl.
Mindervalide 6% met een min. van 1 4 parkeerpl.

Inschatting netto opp

1350

AC 3.049,35
BIB 1.350,00
Multifunctionele ruimte 100,00
TOTAAL NETTO OPP. 4.499,35

PLAN VAN EISEN

Het is onze intentie om alle administratieve functies, het
bestuurscentrum en de raadzaal een plek te geven binnen de
nieuwbouw. Ook de bibliotheek waarvan het huidig gebouw
functioneel tekort schiet, wensen we in hetzelfde volume
onder te brengen. Op die manier wordt een versnippering
van de gemeentelijke functies over diverse dienstgebouwen
voorkomen en wordt de bestuurstaak en complete
dienstverlening integraal geactualiseerd. De nadruk moet
worden gelegd op een goede publiekswerking met efficiénte
dienstverlening en een dynamische werkomgeving.

De administratie wordt verdeeld in 3 clusters : frontoffice

/ midoffice / backoffice. Een indicatieve raming van de
ruimtebehoefte volgens het ‘Nieuwe Werken’ geeft een
personeelsopgave met oppervlaktekoppeling per persoon:
nl. 12,5m2/VTEQ ( = gecorrigeerde Voltijdse Equivalenten).
Hierin zitten naast de ‘werkplaats’ ook dynamisch archief

en koffiehoeken in verwerkt. Technieken, circulatie,

sanitair, statisch archief, raadszalen, hoofdonthaal en
gemeenschappelijke vergaderzalen worden hier niet in
opgenomen. De 12,5m%VTEg norm is een norm die zich
uitspreekt over de bruikbare oppervlakte enis veel logischer
dan het toepassen van een norm over bruto-oppervlakte.

De bruikbare oppervlakte drukt echter de oppervlakte die
gebruikt wordt door de gebruiker in een gebouw om lokalen
in te richten en er zijn activiteiten uit te oefenen. Er wordt
rekening gehouden met een groeimarge van 10%. Voor de
bibliotheek wordt uitgegaan van de vloeroppervlakte van het
huidig gebouw. Dit alles moet uiteraard besproken worden
met de opdrachtgever.

We zetten in op verschillende concepten die de werking van
de activiteiten ondersteunt.
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GRADUELE INDELING

Zoals eerder aangehaald worden de clusters
ingedeeld volgens graduele privacy. Op de
begane grond wordt de meest bezochte en
publieke cluster geplaatst: frontoffice, meest
publieke functies van midoffice bv. toeristische
dienst, vergaderruimtes, bib en multifunctionele
ruimten. De multifunctionele ruimten, die gedeeld
worden door bib en AC, kunnen een perfect
kader zijn om een tijdelijke tentoonstelling in
onder te brengen. Ook voorleesmomenten of
voorstellingen zijn hier mogelijk. Activiteiten die
de dynamiek en belevenis van het kwartier verder
opladen. Het dienstenkwartier wordt betreden
via een grote ontvangsthal met balie waarna de
‘klant’ verder wordt begeleid. In de inkomlobby
kan men de lift/trap nemen naar alle bouwlagen.
Op de bovenste verdieping wordt de backoffice
en beleidcluster geplaatst met zicht over
Heist-op-den-Berg.
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FLEXIBILITEIT

In de huidige, snel evoluerende maatschappij
transformeert de wijze waarop we werken. De
werkvloer dient hierop in te spelen en pro-actief
te zijn. Het gebouw moet flexibel worden ingericht
zodat kan worden ingespeeld op veranderende
wensen en noden zonder zijn persoonlijkheid

te verliezen. De gebouwindeling zal rationeel

en binnen een standaardmaat ontworpen

worden waardoor interne veranderingen en
verschuivingen makkelijk gerealiseerd kunnen
worden. Wie weet wordt er in het dienstenkwartier
ooit een museum of een school ondergebracht?

L
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INTERACTIE EN FUNCTIONALITEIT

Op het gelijkvloers zijn de functies volledig
georiénteerd op de Vlindertuin. Niet enkel de
connectie met de buitenruimten, maar ook de
linken tussen de verschillende werkvelden zijn
van belang. Een centrale patio in de torens maakt
fysieke en visuele connecties mogelijk en maakt
dat het volume zich gemakkelijk laat lezen. Het
dienstenkwartier dient een helder en functioneel
geheel te zijn waaruit een duurzame en efficiénte
werking kan volgen. De constructieve opzet moet
een heldere ruimtelijkheid beogen die eenvoudig
te beheren is. De indeling moet een logica hebben
met een grote flexibiliteit maar met een duidelijke
ruimtelijke organisatie.

URBAN LIVING ROOM

Naast de vaak geborgen functies van het AC
moeten we ook inzetten op het faciliteren en
creéren van kruisbestuiving, sociale cohesie en
plaatsen met een specifieke herkenning voor de
gebruikers en passanten. Het is ons doel voor dit
project om een gebouw te creéren dat inwoners
en passanten uitnodigt om het te gebruiken

en te definiéren; als een uitgebreide stedelijke
woonkamer waar de grenzen tussen private en
publieke ruimte vloeiend worden. Een platform
dat zichtbaar en toegankelijk is voor iedereen.

De spontaniteit van ruimtes en de daaraan
gekoppelde interacties moeten versterkt worden.
De publieke ruimten tussen de ‘vaste kernen’
kunnen multifunctioneel worden ingezet en op elk
tijdstip in de week iets anders betekenen.

RUIMTELIJKE UITWERKING

INTERACTIE OMGEVING

De vorm van de plint wordt gevormd door de omliggende
volumes en functies in de omgeving. Aan de linkerzijde
structureert de plint een welkomstplein als uitnodiging voor
de bezoeker. De galerij gaat over in een overdekte inkom en
kondigt de toegang aan. Aan de rechterzijde is er plaats voor
logistiek en meer intieme buitenruimten.

BEWEGING OP MAAIVELD

De plint is een verlengde van de publieke ruimte is en is
maximaal open en toegankelijk. Het alzijdig toegankelijk
gebouw maximaliseert dit gevoel en binnenwandelen in het
dienstenkwartier voelt als een verlenging van een wandeling
doorheen de tuin.

DAKTERRAS

Het dak van de plint wordt ingezet als private buitenruimte
voor de werknemers. Na het werk een glas drinken of ‘s
middags lunchen in de zon met grandioos zicht op het park.
Ook wordt er plaats gemaakt om het dak energetisch in te
zetten (groen dak, zonnepanelen, etc.)

EFFICIENTE VORM

Het volume is energetisch interessant en zorgt voor een
efficiénte circulatie. De verliesoppervlakte is klein in
verhouding tot het beschermde volume.

HERKENBARE ENTITEIT

Het dienstenkwartier vormt een belangrijk oriéntatiepunt
binnen Heist-op-den-Berg door zijn korrel en bouwhoogte,
een herkenbare entiteit tussen de drie poortgebouwen in.
In een verdere fase zal verder onderzoek gebeuren naar de
verfijning van de architectuurtaal.
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REFERENTIES &
SFEERINTENTIES

DIENSTENKWARTIER

Naast de werking van het dienstenkwartier
is ook de uitstraling, beeldvorming en
beleving van groot belang. De interactie
tussen het gebouw en zijn context is
cruciaal. Van bij de benadering vanuit de
Stationsstraat tot het dienstenkwartier
willen we een landschappelijke wandeling
creéren die niet stopt bij de gevel maar
doorloopt tot in het gebouw. Zo kunnen
naast medewerkers en bezoekers ook
nieuwsgierigen worden aangesproken die
een kijkje komen nemen naar de tijdelijke
tentoonstelling of het miniconcert dat aan
de gang is.

De verbeelding van de dynamiek wordt
een manifest: een sterk programma in
een karakteristieke architectuur. Het
dienstenkwartier heeft recht om een
bepaalde hoogte op te eisen maar binnen
de mate van zijn omgeving. In tegenstelling
tot wat de hoogte doet vermoeden zal
het door zijn materialisatie beheerst en
gecontroleerd uitdrukking geven aan z'n
situatie. Bewust van zichzelf, maar toch
eenvoudig.

De uitwerking van de plint dient op
eenzelfde doordachte manier te gebeuren,
met oog op een efficiénte werking van de
publieke functies van het administratief
centrum en de bibliotheek zonder de
huiselijkheid te verliezen. De plint wordt
uitgewerkt als een galerij van bogen

die mensen begeleidt naar het onthaal,
bibliotheek, multifunctionele ruimte,
vergaderruimten etc. De galerij wordt gezien
als een filter tussen binnen en buiten en zal
afwisselend een overdekte buitenruimte zijn
of ingevuld worden met glas. Ze is rondom
transparant en vormt een plaats voor
interactie.

Het dienstenkwartier is een functioneel
gebouwencluster dat gebruikers optimaal
ondersteunt in hun werking. We willen

een resem aan werkplekken voorstellen
gaande van concentratiecockpits, tot
brainstormkamers, open overlegplekken en
vergaderzalen. Het moet een plaats worden
met het motto ‘delen wat kan en scheiden
wat moet’. Een geheel waar interactie en
isolement elkaar afwisselen. Dit allemaal in
een dynamische werksfeer op een huiselijke
manier.

WOONEENHEDEN

Verschillende typen woningen vormen een breed palet aan mogelijkheden. De sfeer voor de
wooneenheden werkt verder op de bestaande materialisatie van de context. Het materiaalgebruik
in de gevels wordt gelijk gehouden en vormt een sterk geheel.

VLINDERTUIN

De vroegere vlinderparking wordt getransformeerd tot een continue open groene ruimte,

de Vlindertuin. De fiets- en wandelpaden en het speelplatform versterken de zichtlijnen en
zorgen voor een secundaire ordening in het landschap. Ze brengen bezoekers, passanten en
medewerkers tot bij het dienstenkwartier of de woningen. De belevenis van het dienstenkwartier
start reeds met een wandeling doorheen het park. Het verhogen van de biodiversiteit; fauna

en flora, is het streefdoel bij de inrichting. De bedoeling is dat de verschillende begroeiingen
evolueren tot dynamische begroeiingen met hoge belevingswaarde en beeldkwaliteit die door
extensief beheer in stand kunnen gehouden worden.



STORYLINES

BEWONER VLINDERSITE

Bewoner Anna heeft haar plek
gevonden op de Vlindersite.
Ze houdt van het stadspark dat
aan haar voorgevel grenst en
van de rustige leesruimten in
de plint van de bib waar ze in
het weekend op haar laptop aan
haar blog kan werken. De mix
aan functies maakt het wonen
aangenaam en versterkt de
sociale cohesie.

ICAFE

INWONER
HEIST-OP-DEN-BERG

Eindelijk heeft Steven een groene
plek gevonden in het centrum

van Heist-op-den-Berg om in het
weekend te ontspannen met zijn
gezin. De kinderen kunnen spelen
in het gras en hij kan samen met zijn
vrouw of vrienden genieten van een
drankje in het café.

MEDEWERKER AC

Pieter parkeert zijn wagen dagelijks
in de ondergrondse parking van

de woonontwikkeling aan het CC.
Hij houdt van de openheid van het
dienstenkwartier. Regelmatig stopt
hij na zijn werkdag nog even in de
bib om een boek te ontlenen of in
de multifunctionele ruimte om een
kunstexpo of tentoonstelling mee
te pikken.

PASSANT CAFE

Lisa passeert na haar bezoek

aan de nieuwe bibliotheek via

de Vlindertuin het café in het
voormalig OCMW gebouw. Ze
drinkt een koffie en geniet van de
gezellige drukte van wandelaars en
spelende kinderen rond haar. Na
haar koffie zet ze haar dag verder in
de Bergstraat.




