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INLEIDING

Cleantech staat voor vormen van technologie die milieubewust zijn. Binnen de duurzame landbouw vonden
we een mooi voorbeeld van deze technologie in de combinatie van tomaten- en vissenkweek. Water met de
nutriénten van de vissen dient als het irrigatiewater van de tomatenplanten. Deze oneigenlijke combinatie
staat wat ons betreft symbool voor de creatieve vindingrijkheid in de sector. Cleantech als voorbeeld van een
positieve uitkomst van een vergaand industrialisatieproces.

De realiteit is echter dat duurzame landbouw in Vlaanderen nog niet echt is doorgedrongen. In vergelijking
met het buitenland valt nog een wereld te winnen. In het bijzonder in Nederland zijn reeds een aantal projecten
gestart die voluit inzetten op duurzame landbouwprincipes. (Een voorbeeld van sluiten van kringlopen van
water, energie en grondstoppen door schaalvergroting en strategische clustering is het Klavertje 4 Greenport
te Venlo door Studio Marco Vermeulen.)

In gesprekken met verschillende adviseurs stellen we vast dat de gemiddelde landbouwer in Vlaanderen nog
maar weinig vertrouwen heeft in innovatie. De abstracte term Clean Tech roept misschien onvermijdelijk ook
de vervreemding op die de keerzijde is van een geindustrialiseerd productieproces. Allen zijn het erover eens
dat het een mentaliteitsprobleem betreft en dat er nood is aan een andere houding of blik die diverse sectoren
overstijgt.

In onze zoektocht naar referentiemateriaal vonden we een project waarvan de achterliggende symbolische
gelijkenis aanvankelijk niet opviel. Het betreft de aanleg van rijstvelden in de recreatiezone van een nieuwe
universiteitscampus van de Shenyang Architectuurfaculteit te China door Turenscape. Net zoals het
meervoudige gebruik van de serres voor een gecombineerde kweek staat dit project voor een meerduidige
betekenis maar dan van het landschap op een grotere schaal. De rijstcultivatie creéert een menselijke voeling
met het landschap, een manier om zich de plek toe te eigenen. Studenten worden part-time rijstkwekers.
Rijstzakjes geven de universiteit herkenbaarheid. Landbouw misschien in zijn oorspronkelijke betekenis, die in
staat is identiteit (herkomst) te geven aan een plek eerder dan te vervreemden.

De opdracht voor Agropolis te Kinrooi vormt wat ons betreft een grote en interessante uitdaging om
aanvullend op de vernieuwing en verandering in de landbouwsector een ruimtelijk verhaal te kunnen vertellen
dat zijn duurzame ambities ten volle ondersteunt en uitstraalt in de hoop tegelijk misschien opnieuw een stuk
de harten te kunnen winnen.
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Jean Massart, pre-industriéle landbouw als een gevarieerd landschap met kleinschalige en ecologisch
waardevolle elementen als houtwallen, wilde hagen en bloemrijk hooiland, 1908

1 VISIE BEELDKWALITEIT
Van zonering naar een meervoudig groen kader als identiteit

‘Productieve landschappen zijn open ruimtes - groot of klein, stedelijk of landelijk - die zo beheerd worden dat
ze ecologisch en economisch productief worden en maatschappelijke meerwaarde opleveren.”
Andrée Viljoen zoals gebruikt op www.vlaamsbouwmeester.be/nl/subsite/productief-landschap

Het gebied voor Agropolis ligt op de Boterakker in de gemeente Kinrooi. Het bevindt zich tussen de Witbeek
en de nieuw aangepaste grindplas Vissen Akker aan de west- en oostzijde, grenzend aan de dorpen
Kessenich en Geistingen in het noorden en zuiden. Aansluitend hierop ten zuiden zal de ontwikkeling
plaatsvinden van een gezondheids- en vrijetijdspark Kindoy, samen met een opwaardering van de jachthaven.
Ten noordoosten zal Agropolis aansluiten op een natuurzone rond de Maas.

Het geheel zal deel uitmaken van de bredere landschappelijke context van het RivierPark Maasvallei.
Agropolis is dus strategisch gelegen tussen landbouw-, recreatie- en natuurgebied. Als uitgangspunt voor
onze visie op de beeldkwaliteit willen we deze ligging en de bestaande context nemen. Eerder dan de

nadruk te willen leggen op (traditionele) spanningsvelden tussen landbouw, recreatie en natuur leek het

ons interessant te zoeken naar de meerwaarde die kan volgen uit een overlapping van de verschillende
landschaptypes. In essentie stellen we ons hierbij telkens opnieuw de vraag hoe Agropolis een ‘productief
landschap’ kan worden zoals hierboven gedefinieerd. Hoe hier in het bijzonder landbouwgebied een
recreatieve of natuurlijke component kan verwerven zonder aan productiviteit in te boeten of overlast te krijgen.
Of in omgekeerde richting hoe recreatieve delen een educatieve en zelfs productieve rol kunnen vervullen (als
was het maar symbolisch) in aansluiting op duurzame landbouw, hoe en welke biotopen op en rond grens- of
restzones van landbouwgebied de agrarische activiteit en recreatieve uitstraling kunnen ondersteunen, enz.
Eerder dan de nadruk te willen leggen op het toekennen van een eenduidige bestemming aan elke plek

of thematisch te zoneren, leek het ons interessant te zoeken naar een kader waar het landschap een
meerduidige betekenis kan krijgen en gebruikt kan worden door alle betrokkenen, (ihb. ondernemers en
recreanten).

Opgevat eerst en vooral als een ontwerpend onderzoek stellen we een aantal ideeén voor die niet dwingend
willen zijn. Onderhavig voorstel moet dan ook verder uitgewerkt en aangepast worden in nauw overleg met de
opdrachtgever.

We vertrekken van een analyse van de bestaande of geplande situatie van Boterakker, in het bijzonder de
ontsluiting van het landbouwgebied in functie van zijn verdere ontwikkeling. Vervolgens definiéren we een
meervoudig groen kader dat in onze ogen kan fungeren als drager voor de beeldkwaliteit en identiteit van
Agropolis. Ten derde onderzoeken we op welke manier bedrijven zich kunnen vestigen op de verschillende
delen van het terrein. Ten slotte stellen we een beknopt stappenplan voor waarin een tijdstraject voor fasering
van de gedefinieerde punten.



1.1 Stedenbouwkundige analyse bestaande situatie

Basis: terrein tussen twee oevers Wegen / ontsluiting Kaveloriéntatie



1.1 Stedenbouwkundige analyse bestaande situatie

Twee oevers

Het terrein van Agropolis ligt als het ware opgespannen tussen twee oevers, deze van de Vissen Akker en die
de Witbeek. De eerste is een recreatieve zone met groot potentieel: een hoge frequentie aan wandelaars en
fietsers, onderdeel van het Rivierpark Maasvallei, waterrecreatie aan en op de grindplas (vissen, zeilen, surfen),
en met geplande ontwikkelingen rond het thema gezondheid en wellness. Deze dijkoever lijkt zich spontaan
op te werpen als de ‘voorzijde’, het gezicht van het gebied. Men maakt zich meteen een beeld van hoe gebied
eruit zal zien vanop die dijk, die plas.

De tweede, in contrast met de eerste, is een natuurontwikkelingszone van 30m breed, tussen bedrijven en
beek, waar zich geleidelijk aan een rijke, natte oevervegetatie zal ontwikkelen. Een luwe zone, een buffer, een
groeiende rugdekking voor het gebied.

De ene volgt een perfect getekende curve, de ander kronkelt zoals een mens het niet kan bedenken.

Ons beeldkwaliteitsplan vertrekt van de spanning tussen deze twee lineaire plekken, deze zomen.

Ontsluiting

De ontsluiting van het gebied is reeds gepland en klaar voor uitvoering. In hoofdzaak bestaat het uit twee
assenstelsels: het bedrijfswegennet en de recreatieve as langs en op de dijk. Het bedrijfswegennet takt iets
onder het midden van de westflank van het terrein aan op de Vilgertenweg, doorboort er de Witbeekzoom.
Vervolgens vertakt het eerst naar het zuiden met een centrale ontsluitingsweg, dan langs de dijk naar het
noorden. Hier, ter hoogte van de middenzone, loopt het even parallel met de dijk, om vervolgens linksaf te
slaan in een tweede centrale ontsluitingsweg voor de noordelijke zone. De zuidelijke en noordelijke weg
hebben dezelfde oriéntatie, bijna noord-zuid. Het middendeel van de weg volgt de perfecte zeilcirkel van de
plas, vlakbij het recreantenverkeer.

Kaveloriéntatie

De variatie in het tracé van de bedrijfswegen geeft quasi vanzelf aanleiding tot de oriéntatie van de kavels. In
noord en zuid de zelfde oriéntatie, loodrecht op de centrale weg, vanzelfsprekend. In de middenzone echter
zou deze oriéntatie leiden tot een ongemakkelijke hoekverdraaiing ten opzichte van de dijkkromme. Door ook
hier de verkaveling te voorzien loodrecht op de weg en de dijk wordt dit voorkomen, en ontstaat een structuur
die natuurlijk aanvoelt in de geometrie van het landschap.

Deze oplossing impliceert aan weerszijden van de middenzone een hoekverdraaiing en dus speelruimte in het
raster. Dit lijken ons de uitgelezen plekken voor een recreatieve zone. Rustplekken temidden de bedrijvigheid,
en verbindingen tussen de twee oevers. Op het meest zuidelijke punt ligt als derde en ultieme recreatiezone,
de tuin rond het bezoekerscentrum.

1.2 Groen kader

Bermgroen

Het huidige inrichtingsplan suggereert een strakke, rationele inrichting van de Agropolis-site in

contrast met de vrijgelaten natuurontwikkeling rond de Koole Greent, voorbij het evenementenplein

en surfstrand. De landschapselementen in en rond de Agropolis-site (met uitzondering van de tuin

bij het bezoekerscentrum) zijn allen lineair. Dijk, wegen, Witbeek. Als waren ze allemaal slechts

bermen, zonder veel onderscheid of identiteit, restruimtes tussen belangrijker gebied. Bermen kunnen
echter ook beschouwd worden als iets anders dan de schrale, onderontwikkelde neven van grootse
landschapselementen. Spoorwegbermen bijvoorbeeld herbergen elders onbestaande flora en

fauna. Ecologisch bermbeheer, in Nederland al flink verankerd in het agrarisch territorium, vormt een
reddingsboei voor het zieltogende bijenbestand, en zo ook voor de land- en tuinbouw zelf. De vermaarde
Franse botanicus en landschapsarchitect Gilles Clément gaat zover het bermenareaal te verklaren tot

het voornaamste terrein van de landschapsarchitectuur. In de verwaarloosde onbebouwde restruimtes,
tussen enerzijds de echt waardevolle, omzeggens ongerepte natuurgebieden en anderzijds de ecologisch
en biologisch gesteriliseerde parken en landbouwgrond, daar ligt volgens hem de toekomst van de
biodiversiteit.

Wij stellen voor om de (idee van) ‘bermen’ op te waarderen tot landschappelijk kader en groene
ruggengraat van het beeldkwaliteitsplan, en dit met minimale investering en grondbeslag. Het valt sterk
aan te bevelen om deze structuur (minstens gedeeltelijk) te beheren als collectief domein.

We maken hierbij een onderscheid tussen elementen met een vaste en variérende geometrie.

Vaste landschapselementen

1. Witbeekoever

Voorzien is spontane natuurontwikkeling op een brede verlaagde oever, beperkte aanplant van inheemse
struwelen. Ontwikkeling van beekdalvegetatie, op termijn een flinke houtwal, mogelijk een klein
moerasbos. Ecologisch zeer waardevol. We stellen enkel voor om in de gevraagde bouwvrije strook van
5m van de taludinsteek (0.a. voor natuurbeheer) een minimaal wandelpad te voorzien, een landweg,
halfverhard, toegankelijk voor het publiek, al dan niet op afspraak. Deze strook wordt best collectief
beheerd. In het noorden wordt de oeverzone verlengd in de vorm van natuurverweving op landbouwgrond.
Hier zouden bvb. kleinschalige initiatieven op gebied van agro-forestry, bio-landbouw of permacultuur
kunnen plaatsvinden.

2. Recreatiezones

Twee driehoekige zones in de hoekverdraaiingen tussen kaveloriéntaties. Gezamenlijke opperviakte

1,46 ha (buiten de voorziene bermen). Dit kan nog verfijnd worden, maar uiteraard is er een kritische
ondergrens om functioneel te zijn. Deze zones voor wandelen, verpozing en uitkijk op de bedrijvigheid
vormen een ecologische en recreatieve verbinding tussen dijk en Witbeek. Als extensief beheerd
landschapstype voorzien we bloemrijk grasland, bij voorkeur spontaan ontwikkeld, met verspreide
inheemse bomen en heesters. In de zuidelijke driehoek rond de ontsluitingsweg kunnen de grachten
plaatselijk worden verbreed voor een rijkere oevervegetatie. De fietspaden zouden hier verder af kunnen
liggen van de weg, met de gracht tussenbeide. Op strategische plaatsen stellen we voor om grotere,
solitaire (autochtone) bomen te planten, in de traditie van de oude hoek- of kruispuntbomen. In de
noordelijke driehoek kunnen heesters de schaduw op het tuinbouwgebied tot een minimum beperken.

3. Recreatietuin met boomgaard

Deze tuin vormt de grootste recreatiezone. Omwille van de schaal ligt hier een kans om het recreatieve, het
agrarische en het natuurlijke te laten overlappen. De Witbeekzone kan hier uitwaaieren en overgaan in een
boomgaard met oude soorten hoogstammige fruitbomen en notelaars, in een eenvoudige toepassing van
het principe van agro-forestry. Het bloemrijk grasland kan extensief begraasd worden door enkele dieren
(schapen, geiten), die eventueel ook sporadisch elders op het terrein kunnen ingezet worden. De bomen
geven lommer aan een picknickzone en ook aan de bezoekersparking. Op kleine schaal kunnen voor

het publiek proefveldjes aangelegd worden van teelten die op Agropolis worden geteeld. De tuin kan op
termijn uitgroeien tot een soort kinderboerderij annex speeltuin.

4. Dijk

Op de dijk, die de recreanten aanvoert, vindt de voorziene spontane natuurontwikkeling plaats. De

vaste landschapselementen vormen als het ware drie grote groene kamers waarin de bedrijvigheid van
Agropolis zich afspeelt voor de ogen van de toeschouwers.

Variérende landschapselementen

1. Velden

Het omvangrijkste variérende landschapselement tijdens het realisatieproces van Agropolis zijn de
voorlopig onuitgegeven terreinen. De geometrie en grootte ervan zal afhankelijk zijn van de mate en
volgorde waarin terreinen worden uitgegeven (zie verder). Hierop kunnen eenjarige teelten plaatsvinden.
Een visueel interessante mogelijkheid, althans aanvankelijk, zou zijn om in de vorm van rotatieteelt

in elke kamer (zuid, midden en noord) een verschillend gewas te telen. Voorkeur voor weinig of niet
stikstofbindende gewassen (groenbemesters) in de agrarische bedrijvenzone (AB).

2. Randen

Naarmate de terreinen uitgegeven en zullen de open velden ingenomen worden door gebouwen en
infrastructuur, en overblijven in de private rafelranden errond. Op de meeste bedrijventerreinen worden
de onverharde randen privaat beheerd, meestal in de vorm van gazon. We stellen voor om deze randen
collectief te beheren, deels als grasland (extensief bemaaid of begraasd), naar de Witbeek toe als
struweel. Beide beheervormen zijn economisch en ecologisch zeer interessant.

3. Bermen

(gracht met of zonder bomenrij, overlopend in voortuin/parkeerstrook)

We stellen voor om langs de geplande wegbermen van de bedrijffswegen een enkele bomenrij te planten
met grote tussenafstand (ca. 25m), om zo de openheid naar de bedrijvigheid de vrijwaren. Langs de dijk
stellen we voor om verder geen bomen te planten zowel ten behoeve van landbouw als zeilen.

4, Erfscheidingen

Minimaal hekwerk te begroeien met inheemse klimplanten (vb. haagwinde), waar de ruimte het toelaat, bv.
achteraan het perceel, hagen laten ontwikkelen tot ecologisch meer waardevolle elementen.



1.2 Groen kader
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Bestaand/gepland groen = bermen en zomen
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Variérende landschapselementen

5 Onuitgegeven terreinen (niet aangeduid op dit schema)
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1.3 Bedrijvigheid

Bebouwingsdichtheid

Het GRUP bepaalt dat de bebouwing en bijboehorende infrastructuur in de agrarische bedrijvenzone

maximaal 60 % van het bestemmingsgebied mag bedragen. De overige 40 % heeft dan vooral betrekking op
onbebouwde en onverharde terreinen.

Als we van het totale oppervilak van de AB de reeds geplande bermen en de twee voorgestelde recreatiezones
(driehoeken) aftrekken als bouwvrij en onverhard gebied , dan kan de kleinere opperviakte gecompenseerd
worden door een iets hoger percentage, namelijk 66,5%.

Haskoning lijkt te suggereren de noordoostelijke zone (naast het BAG) quasi onbebouwd te laten.

Dit zou gunstig zijn voor het doorzicht naar Kessenich. Ook wij geven er de voorkeur aan dat deze zone
minder dan 60% bebouwd wordt. Ook dit zou enigszins kunnen gecompenseerd worden in het resterende AB,
maar niet volledig, omdat dan de gewenste landelijke beeldkwaliteit niet kan behaald worden.

In wat volgt vertrekken we daarom van een bebouwingsgraad van 66%.

Zonering

De deelzones van het gebied hebben verschillende kenmerken. Bij de uitgifte van de percelen stellen we
daarom voor om op de eerste plaats met deze rekening te houden.
Belangrijkste kenmerken per zone:

Ontsluiting.

Noordwest, noordoost en zuidwest worden enkel ontsloten vanaf de centrale bedrijfsweg. De middenzone
vanaf de bedrijfsweg langs de dijk. De zuidwestzone wordt ontsloten vanaf de centrale bedrijfsweg en de
dijkweg.

Schaalgrootte en kaveldiepte.

De grootste schaal komt voor in de noordelijke zone. Deze zone is daarom het meest geschikt voor
glastuinbouw.

De middenzone laat ook een vrij grote kaveldiepte toe.

Hier zijn twee mogelijkheden: kavels over de volledige diepte, ofwel een dwarse kavel voorzien achteraan
langs de witbeekzone. Deze centraal gelegen kavel is optimaal voor de inplanting van de geothermiecentrale
en biedt daarnaast mogelijk ook ruimte voor een biogascentrale.

De zuidelijke zone bevat de kleinste schaalgrootte, maar biedt aan de dijkzijde een bijzonder potentieel door
de dubbele ontsluiting.

Het incubatorgebouw voorzien we op de grens tussen het recreatie- en het bedrijvengebied. De uitbreiding
van het bedrijffsgebouw kan in noordelijke of westelijke richting gebeuren.

De idee van clustering op basis van samenwerking, voorgesteld door Haskoning, is uiteraard interessant,
maar het lijkt ons onzeker of dit haalbaar is. We schuiven dit daarom niet als leidend principe naar voor.

In contrast stellen we voor om de verkaveling in beginsel lineair te laten plaats vinden, per zone telkens vanaf
het noord- of zuideinde.

Als ruimte voor uitwisseling en gemeenschappelijke acties voorzien we op de eerste plaats vooraan

een bouwvrije zone van 16 m, die dienst doet voor parkeren en als laad- en loszone. Hier mogen geen
erfafscheidingen komen.

Ook achteraan is ruimte voor collectief beheer, bvb. waterbeheer bij tuinbouwbedrijven.

Verder willen we het delen van zijranden als erf of interne ontsluiting stimuleren.

Hierna volgen per zone op een typekavel enkele scenario’s die de mogelijkheden aantonen.

Om het landelijke karakter van het gebied te vrijwaren gaan we op dit ogenblik uit van een equivalente
bouwhoogte van 2 bouwlagen, dwz ca. 7 m, mogelijk met een hellend dak.

Daarnaast lijkt het interessant de mogelijkheid te voorzien voor plaatselijk optoppen, bv. voor een
bedrijfswoning of kantoorruimte. Dit over een beperkt percentage van de bebouwde opperviakte.

Het materialenpalet van de bedrijfsgebouwen willen we niet al te veel beperken. We stellen wel een gematigd
kleurenpalet voor op basis van de tinten van het typische bruine maasgrind. Daarnaast willen we een
duurzame architectonische benadering vooral stimuleren door sensibilisering van de bedrijven. Materialenpalet




1.3 Bedrijvigheid

Noordwest zone
7,81 > 515 ha

Noordoost zone
AB 3,58 > 2,36 ha
BAG 3,79 ha

/" Midden zone
4,48 > 2,96 ha

Zuid zone
6,27 > 4,14 ha

Grafische voorstelling 66% bebouwing + verharding
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Noordwest zone

typekavel 18000 m* (1,8 ha)
66% = 11880 m*
on/halfverhard 6120 m*

Optie glastuinbouw
vrijstaand, 4m bouwvrije zijrand, vooraan erf (collectief)
en parkeerzone, eventueel met verbrede berm verhard

480 m”, bebouwd 11400 m* (63%)

Geothermie

Midden zone en Zuidwest zone

typekavel 6930 m*
66% = 4574 m*
on/halfverhard 2356 m*

1.Optie vrijstaand, 8 m Zzijrand, erf vooraan
verhard 704 m?, bebouwd 3870 m* (56%)

2.Optie halfopen bebouwing, 8 m zijrand in halfverharding,
dieper erf vooraan, breder en minder diep gebouw
verhard 1092 m’, bebouwd 3482 m’ (50%)

3.Optie vrijstaand, erf achteraan, ruime halfverharde
parking vooraan verhard 1870 m’, bebouwd 2814m (41%)

4.rijstaand, erf achteraan, gedeelde zijdelingse ontsluiting,
smallere parking en verbrede wegberm vooraan verhard

1484 m?, bebouwd 3168 m’ (46%)

Incubator

Studie ontwikkeling percelen

! 200
I BAG
~,
o
210
16, 67
2 8 BAG
\
] A\
8 7 8
KW
| ] \
16 25_19

Noordoost zone

typekavel 20000 m* (2 ha)

8300 m? in AB, 11700 m’ in BAG
66% van 8300 = 5487 m*
on/halfverhard 2813 m?

1. Optie glastuinbouw met proefveld
vrije zijrand 4m, halfverhard erf zijlings verhard 0 m?,
bebouwd 5427 m® (65%)

2. Optie proef- of bioteeft met loods
erfverharding en verbrede berm vooraan verhard 1200 m?,
bebouwd 1250 m® (15%), samen 30%
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Zuidoost zone

typekavel 3945m*

66% = 2604 m*

on/halfverhard 1345 m*

ontsluiting vanaf centrale weg en dijkweg

1.Optie halfopen bebouwing, 8 m vrije zijrand verhard erf
vanaf centrale weg on/halfverhard vanaf dijkweg bebouwd
1568 m? (40%), verhard 1032 m’

2.Optie verhard erf en zijpad (geen doorgaand verkeer),
kleiner gebouw, diepere tuin verhard 1293 m?, bebouwd

1311 m? (33%)

3.Optie halfverhard erf, verhard zijpad, groter gebouw
verhard 781 m’, bebouwd 1824 m* (46%)

4.Optie open bebouwing, collectieve ontsluiting, halfverhard
zijpad, maximum bouwdiepte verhard
125 m?, bebouwd 1755 m* (44%)



1.4 Synthese

Voorbeeld eindbeeld bedrijfskavels en terreinaanleg Voorbeeld gecombineerd eindbeeld

Landschappelijk of groen kader



1.5 Stappenplan

‘De kwaliteit van het beleid van een project is niet alleen een belangrijke voorwaarde om efficiént
tot kwaliteit te komen, maar het wordt een waarde op zich als het democratisch gehalte, de
sociale inbedding en de betrokkenheid van alle actoren hoog worden ingezet.”

Stad Gent, Duurzaamheidsmeter voor economische sites, versie 2.0, januari 2014, p23.

In onderhavig stappenplan hebben we geprobeerd een concreet beeld te geven van het
verloop van het project. De complexiteit van het project ligt volgens ons in de parallelle trajecten
waarmee het tot stand moet komen. In grote lijnen betreft het een dubbelspoor met grote en
kleinere schaal, Agropolis en Incubator. Maar andere aspecten zoals de aanleg van de
nutsleidingen en het traject geothermie lopen ook parallel. De ‘voortrekkersrol’ van de incubator
legt initieel een druk op of creéert een verwachtingspatroon dat telkens in het juiste perspectief
geplaatst moet worden, (nodige financiering, voorafgaande werking, enz.). In de context van
het totaalproject Agropolis dient eerst en vooral een duidelijke afbakening te worden
gedefinieerd van dit deelproject. Concreet betekent dit dat bepaald dient te worden welke
omgevingswerken worden meegenomen in deze fase. We stellen voor de ontwikkeling van de
recreatieve zones mee te nemen vanaf het begin in dit deelproject. Dit kan echter gebeuren aan
verschillende snelheden. De recreatietuin in het zuiden kan sneller recreatief geactiveerd
worden dan de zones ten noorden, gezien zijn nabijheid tot de incubator. (Wij houden hierbij in
elk geval rekening met minimale budgetten. We vatten de omgevingsaanleg zoveel mogelijk op
als spontane natuurontwikkeling.)

De verschillende snelheden bieden echter ook de kans onderweg unieke reflectiemomenten in
te bouwen die het proces kunnen verrijken of versterken. (Officiéle publieksmomenten tonen
bvb. telkens het project vanuit een dubbel perspectief: een abstract overzicht wordt telkens
aangevuld met een concrete invulling.)

In het geheel benaderen we het stappenplan idealiter als een geleidelijk groeiproces waarin de
ecologische en recreatieve identiteit van het groene kader samen groeit met het economische
verhaal. Dit heeft als voordeel dat de financiering ook realistisch wordt (geen al te grote
investeringen vooraf).

Dit is een denkoefening en betreft dus enkel een voorstel van aanpak. Het concrete
besluitvormings-, communicatie- en participatietraject dient uiteraard tot stand te komen in
overleg met de vzw Boterakker.

1 Ruimtelijke visie

Wat  Conceptvisie wedstrijdfase vertalen/aanpassen in definitieve visie door middel van
presentaties/kennismaking.

Doel ambitieniveau businessplan afstemmen op ontwerp om door alle partijen gedragen visie
te verkrijgen, duidelijke weerslag definitieve visie in visienota

Wie  vzw Boterakker, ontwerper, betrokken overheden en eventueel adviserende derden
(vbn: advies duurzame ontwikkeling via Provinciaal Centrum Duurzaam Bouwen of
advies ruimtelijke kwaliteit via team Vlaams Bouwmeester)
Breed inspraakmoment overwegen eigenaars naastliggende terreinen, toekomstige
betrokkenen vb. Kinjoy of andere indien gekend, betrokken grindwinningsbedrijven, enz.
(Visienota op te stellen door ontwerpers in samenspraak met vzw)

Timing Toekenning opdracht juli 2015
visienota september 2015
(einde studieopdracht + opmaak en vergunningsaanvraag geothermie)

2 BKP Agropolis en Ontwerp Incubator
Wat  a/ Opmaak Beeldkwaliteitsplan Agropolis + tussentijds overleg

b/ Diverse ontwerpfasen (schets-, voor- en definitief ontwerp) incubator + recreatieve

zones
+ tussentijds overleg

Doel a/ Definitief Beeldkwaliteitsplan als visuele aanvulling op het bestemmingsplan voor het
gebied GRUP in boekvorm, vormvereisten bkp ntb.
b/ Definitief ontwerp in voldoende tekeningen met gepaste schaal en gedetailleerde
elementenraming incubator + aanleg recreatieve zones.

Wie  vzw Boterakker,ontwerper, betrokken overheden en eventueel adviserende derden
(Beide documenten op te stellen door ontwerper in samenspraak met vzw.)

Timing definitief bkp + definitief ontwerp incubator ea. december 2015
einde aanleg wegenis en nutsvoorzieningen voorzien december 2015
(omgevingswerken en parking incubator zouden na aftoetsing op do incubator en recr
zones begin 2016 eventueel al beginnen, het is echter verkieslijk de omgevingsaanleg
uit te voeren samen met recreatieve zones na het bouwen van de incubator, zie verder)

3 Planproces Agropolis en vergunningen incubator

Wat:  a/ vertaling bkp in plannings- en beleidsinstrumenten: opmaak inrichtingsplan,
uitgifteplan en beheersplan + toetsing aan juridisch kader en
goedkeuring/bekrachtiging overheden
b/ aanvraag bouwvergunning + opmaak bestek incubator ea.

(eventuele subsidieaanvragen opstellen)
Publieksmoment(en) met officiéle aankondiging (incl. mededeling geplande timing).

Doel: officialiseren plannen via de wettelijke procedures (met oa. voorgeschreven
inspraakmaatregelen zoals bvb. openbaar onderzoek) met de nodige vormvereisten
(gevraagde tekeningen, kaartmateriaal, brandveiligheidsmaatregelen, typebestekken,
verordenende voorschriften enz.)

Wie  vzw Boterakker, ontwerper, betrokken overheden (ihb. gemeente) (Stedenbouwkundige
documenten op te maken door ontwerper of uit te besteden, toetsing door vzw of uit te
besteden, bekrachtiging door overheden. Officiéle communicatie/persmomenten door
VZW.)

Timing definitief uitgifteplan Agropolis + bouwvergunning en bestek incubator ea. juni 2016.
Ook publieksmoment juni 2016.

(Proefboring geothermie)

4 Uitgifteproces bedrijfskavels en realisatie incubator

Wat  a/ Uitvoeren uitgiftebeleid op basis van inhoudelijke (clean tech, duurzame landbouw),
ruimtelijke criteria, ea. (Het is hierbij van belang dit beleid initieel te voeren met
voldoende afweging van het ambitieniveau in relatie tot de interesse. De procedure legt
verkieslijk de beoordelingscriteria vast alvorens onderhandelingen te starten. De nodige
flexibiliteit is echter vereist om te kunnen bijsturen.) Naast goede info- en
communicatiemomenten dient een evenwichtig en geintegreerd beoordelingsbeleid
gevoerd te worden met correcte en regelmatige rapportage.
Vbn. van evaluatieinstrumenten in dit proces: duurzaamheidsmeter(s) voor inhoudelijke
criteria, controle individuele businessplannen en financieringsmogelijkheden/-
perspectieven, ruimtelijke criteria evalueren ahv. uitgifteplan + op te richten
kwaliteitskamer (cf. welstandscommissie in NL).
Mogelijke synergieén tussen verschillende bedrijven actief stimuleren.
b/ Openbare aanbesteding en start bouwwerken incubator ea.

Doel a/ Pool met selectie van bedrijven duurzame land- en tuinbouw en de mogelijke
locatie(s) op het terrein. Concrete contractuele afspraken ea.
b/ Selectie uitvoerende aannemer en realisatie incubator.

Wie  a/vzw Boterakker en gespecialiseerde commissie met diverse bevoegden,
kandiderende bedrijven, ontwerper kan eventueel nog een betrokkenheid hebben via de



kwaliteitskamer (samengesteld door bevoegden met aantoonbare expertise op ruimtelijk
vlak vanuit diverse disciplines).
Een evenwichtige inspraak van de kandiderende bedrijven in acht nemen. (Hiervoor op
voorhand ook duidelijke criteria opstellen.) Aandacht voor onderlinge verhoudingen en
gevoeligheden.
b/ Werfopvolging met betrokkenen bij bouwproces (met eventuele stuurgroep- en
werkgroepvergaderingen afhankelijk van de noden of wensen met respectievelijk vzw en
ontwerper als voorzitter). (Bouwheer, gebruikers, aannemers, ontwerper, adviserende
irs., veiligheidscoordinator, enz.)

Timing Start uitgifte begin september 2016
(Gezien het resultaat afhankelijk is van voldoende interesse is de timing hierna slechts
een indicatie.)
Aanbesteding + start bouw / eerste steenlegging tegen september 2016
(koppeling proefboring — incubator ook dan mogelijk)

5 Ontwerpproces bedrijfskavels + oplevering incubator

Wat  a/ Diverse ontwerpfasen (schets-, voor- en definitief ontwerp) bedrijfskavels +
tussentijds overleg/terugkoppeling.

b/ Voorlopige oplevering incubator ea.
Publieksmoment(en) met voorlopige of definitieve resultaten afhankelijk van verloop
uitgifteproces en officiéle opening incubator.

Doel a/ Definitief ontwerp bedrijfskavels in voldoende tekeningen met gepaste schaal die een
invulling vormen van het vooropgestelde Beeldkwaliteitsplan en voldoen aan de
selectiecriteria in het uitgifteproces.

b/ Ingebruikname incubator en omgeving.

Wie  a/vzw Boterakker met eventueel specifieke adviseurs, participerende bedrijven,
ontwerper kan eventueel nog een betrokkenheid hebben via de kwaliteitskamer
(samengesteld door bevoegden met aantoonbare expertise op ruimtelijk viak vanuit
diverse disciplines).

b/ Betrokkenen bij bouwproces, (Bouwheer, gebruikers, aannemers, ontwerper,
adviserende irs., veiligheidscodrdinator, enz.)

Timing Definitief ontwerp specifieke bedrijfskavels ten vroegste 1% helft 2017.

Voorlopige oplevering werken incubator ea. 1 helft 2017.

omgevingswerken en parking incubator (uitgestelde realisatie door reeds aangewezen
aannemer omgevingswerken)

publieksmoment en opening incubator verkieslijk na omgevingswerken

6 Vergunningen bedrijffsgebouwen

Wat  aanvraag bouwvergunningen ea. + opmaak bestekken bedrijffsgebouwen
(eventuele subsidieaanvragen opstellen)

Doel officialiseren plannen via de wettelijke procedures met de nodige vormvereisten
(gevraagde tekeningen, brandveiligheidsmaatregelen, typebestekken, enz.)

Wie individuele bedrijven en hun ontwerpers. (eventuele betrokkenheid vzw Boterakker ter
controle).

Timing Bouwvergunning en bestek eerste bedrijven ten vroegste 2% helft 2017.
(bijkomende boringen geothermie voor komst bedrijven vanaf 2017)

7 Realisatie bedrijffsgebouwen

Wat  Aanbesteding en start bouwwerken verschillende bedrijfsgebouwen.
(Eventueel is het afstemmen van werfverkeer en —inrichting van diverse gelijktijdige of op
elkaar volgende projecten noodzakelijk. De koppeling van de bouw van diverse
projecten kan daarnaast ook besparingen opleveren in bouwkost.

Doel  Selectie uitvoerende aannemer(s) en realisatie bedrijfsgebouwen.

Wie  Werfopvolging met betrokkenen bij bouwproces individuele bedrijven, (bouwheer,
aannemers, ontwerpers, adviserende irs., veiligheidscoordinator, enz.)
(eventuele supervisie terreinontwikkeling door opzichter aangesteld door vzw
Boterakker)
Timing Aanbesteding + start bouw ten vroegste eind 2017.
(Oplevering eerste bedrijven ten vroegste 19 helft 2018.)

8 Beheer en nazorg

Wat  opvolging en beheer volgens vooraf vastgelegde afspraken (beheersplan vertaald in
voorschriften en contractuele afspraken). Duidelijke begrenzing van de diverse
bevoegdheden/verantwoordelijkheden van gemeenschappelijke of individuele delen van
het bedrijventerrein. Beheer en gebruik vallen in landbouwtermen uiteraard vaak samen
en vormen een onderdeel van de economische activiteit. Dit maakt de begrenzing des
te belangrijker.

Doel Garantie op een goede werking na operationalisering, efficiént en minimaal toekomstig
beheer die de identiteit van Agropolis in stand houdt en de economische activiteiten van
de diverse bedrijven niet in het gedrang brengt.

Wie vzw Boterakker (beheer/cultivatie niet-ingevulde kavels of restgebieden kunnen
uitbesteed worden aan landbouwondernemer uit omgeving, supervisie en planning in
overleg met vzw), de bedrijven staan in voor hun eigen beheer en onderhoud tenzij waar
anders afgesproken

Timing frequenties van verschillende onderhoudsbeurten ntb.
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Vierkantshoeve Houbenhof bij Stevensweert

2 INCUBATOR EN RECREATIETUIN
De boerderij als model

Het programma voor de incubator van Agropolis heeft een zeer verscheiden karakter met het bezoek en

het bedrijf als uitersten. Het bezoekerscentrum als een oppervlakkige of afstandelijke kennismaking met de
bedrijvigheid en de activiteiten op het hele terrein is niet gewenst. Een te grote vermenging van beide functies
cre€ert dan weer het risico dat de een voor de voeten loopt van de ander. De kunst lijkt te zijn om realistische
raakpunten op te zoeken die de werking van het bedrijf niet in het gedrang brengen maar anderzijds ook
inkijk geven in de alledaagse werking van (duurzame) landbouw. Naast het vervullen van een educatieve rol
lijkt het ons meer oprecht de activiteit van Agropolis niet weg te stoppen om vervolgens op een steriele of
cosmetische manier te evoceren in het bezoekerscentrum enkele honderden meters verderop. We vatten de
incubator dan ook op als één agroverzamelgebouw.

Daarnaast is de incubator in het zuiden omringd door een omvangrijk recreatief deelgebied. Ook hier lijkt het
ons een meerwaarde beide activiteiten te koppelen. Eerder dan te zoeken naar een uitgesproken schaal of
spectaculaire vorm voor de incubator als object willen we in ons voorstel de nadruk leggen op een beleving
van de hele plek, gebouw én tuin. We zoeken naar een betrokkenheid die de bezoeker niet eenmaal maar
blijvend uitnodigt en tegelijk een sfeervolle en aangename werk- en ontmoetingsplek voor de (beginnende)
landbouwondernemer.

In contrast met het vaak zakelijke en technologische karakter van het bedrijventerrein zien we de
uiteenlopende activiteiten van de incubator en de recreatietuin als het ware functioneren als in een boerderij.
Een plek met een ziel, waarvan de spreekwoordelijke som meer is dan zijn delen. De buzz van een
verschillende activiteiten die deels door elkaar heen lopen en toch gebonden zijn door een sterke identiteit.
De boerderij als een nederzetting waarin een pragmatische of rationele kant samengaat met een tot in de
diepste porién doordrongen sfeer roept een (culturele) authenticiteit op die herkenbaar is en het risico op een
onderkoelde beleving kan counteren.

Aan de hand van een aantal schema’s tonen we hieronder de totstandkoming van het architecturale

ontwerp, gebaseerd op de typologie van een vierkantshoeve. Een totaalplattegrond van de recreatietuin

geeft vervolgens een impressie van de buitenactiviteiten in samenhang met het bezoekerscentrum. De
architectuurtekeningen van de incubator geven een gedetailleerd beeld van de voorgestelde organisatie en de
geometrie van het gebouw.
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2.1 Ontwerp incubator

Programma

We vertrekken voor de bouwkundige vertaling van het programma met een basaal grid van 5x5m. Dit laat
voldoende flexibiliteit toe wat betreft indeling en toegangspoorten. De modulemaat is tegelijk optimaal in
constructieve termen. Als uitgangspunt nemen me voor bezoekers- en bedrijfsgebouw dezelfde footprint van
bruto opperviakte 1000m2.

Vooreerst plaatsen we beide delen tegen elkaar met de bedoeling ze met elkaar als het ware ‘kennis te

laten maken’. Zoals gezegd willen er één gebouw van maken, echter zonder de activiteiten al te dwingend

te vermengen. Naar buiten toe krijgt het gebouw meer massa en als een januskop twee gezichten. Een
compacter volume neemt bovendien minder ruimte in van het landbouwgebied en vormt een besparing op de
gevelopperviakte. Uitwisseling van verschillende activiteiten kunnen de ervaring van de bezoeker ook verrijken
en het gebruik voor de landbouwondernemer vergemakkelijken. De nabijheid van verschillende functies zoals
sanitair of netwerkruimte maakt het mogelijk de anders noodzakelijke verdubbeling in het programma te
vermijden. Het ontwerp laat echter ook toe dat de verschillende activiteiten naast elkaar plaats kunnen vinden
zonder de noodzaak tot meer.

Vertrekkende van een basale industriéle bedrijfshal met dubbele hoogte voorzien we het bezoekersgebouw
als een stapeling van 2 bouwlagen. (De hoogte in het bezoekersgebouw laat toe bepaalde ruimtes zoals

de polyvalente ruimte ook dubbelhoog te maken, terwijl de eenvoudige kantoorruimtes gestapeld kunnen
worden.) Dit maakt ruimte vrij voor een patio of binnenplaats waarrond de verschillende gebouwdelen zich
kunnen verzamelen.

Typologie bezoekerscentrum

De aangrenzende bedrijfshal sluit aan ten noorden. Het bezoekersgebouw is met zijn binnenplaats optimaal
geopend op het zuiden. Zijn oriéntatie laat zonlicht toe in de verschillende vleugels van 's morgens tot ’s
avonds.

We voorzien een overdekte en beschutte passage rondom de binnenplaats en verbinden die met de

zijde waarlangs het gebouw benaderd wordt aan de oostkant. De binnenplaats vormt het onthaal en
ontmoetingsplaats bij uitstek. Ze creéert een betrokkenheid tussen de verschillende vieugels van het gebouw.
Het bezoekerscentrum is gericht op de recreatietuin in het zuiden. De binnenplaats vormt een ideaal
zonneterras van waaruit een panoramische uitkijk mogelijk is naar de naastliggende recreatietuin.

Volumetrie

Als in een vierkantshoeve definiéren we vier verschillende volumes die elk een eigen programma bevatten.
Samengevoegd als verschillende gebouwenvleugels vormen ze een compact conglomeraat rond de
vermelde binnenplaats. In functie van eenvoudige bouwkundige aansluitingen hebben ze allemaal dezelfde
kroonlijsthoogtes (en ook nokhoogtes).

- Het polyvalente volume is dubbelhoog opgevat en heeft in functie van zijn gebruik een bredere beukmaat
dan de andere volumes. Gelegen aan de oostkant vormt het zicht erop een eerste kennismaking met de
bezoeker.

- Het onthaalvolume ligt centraal, het bevat de ruimtes die een overgang vormen tussen publieke ruimtes en
werkplekken.

- Het kantoorvolume bevat de werkplekken en vergaderruimtes gestapeld in twee bouwlagen met zicht op het
westen.

- De bedrijfshal als vierde volume ten noorden is opgevat als een klassieke loods met een vrije spanwijdte van
25m.



Organisatie

De interne ciculatie van het bezoekersgebouw loopt grotendeels rond de binnenplaats. De dwarse gangen
worden getrokken tot aan de bedrijffshal om rechtstreeks contact mogelijk te maken. Werkplekken en publieke
ruimtes krijgen hun eigen circulatie en kunnen autonoom functioneren.

In het huidige ontwerp vatten we de bedrijfshal hier op als vrije ruimte met bijvoorbeeld machinering of andere
stockage. De voorgestelde koppeling tussen beide gebouwdelen kan indien nodig en zonder veel ruimtelijke
impact ook achterwege gelaten worden of later uitgevoerd worden.

Voor de externe circulatie vertrekken we van een ‘erf’ binnen een eenvoudige perimeter rond het gebouw
dat naargelang de (wisselende) behoefte al dan niet verhard kan worden (met materiaal dat hergebruikt kan
worden op een andere plaats). (Dit erf kan via een zachte helling (5%) de incubator hoger plaatsen op het
maaiveld (ca. 75cm) zonder de toegankelijkheid te bezwaren. Dit deels ter compensatie van de bestaande
terp en in relatie tot de zichtbaarheid van en naar het dijklichaam/water.) Beide gebouwdelen hebben een
aparte benadering voor voertuigen. We definiéren de scheiding van het gemotoriseerd verkeer op het erf in
het verlengde van de aslijn tussen beide gebouwdelen (bijvoorbeeld door paaltjes). Het bezoekersgebouw
wordt benaderd vanaf de oostelijk gelegen dijkweg. (Ten zuiden ligt een autoparking.) Op het erf voor het
bezoekersgebouw ligt nog een diensttoegang van het bezoekersgebouw (naar berging en technische ruimte)
en bijkomende ruimte voor het parkeren van bijvoorbeeld bezoekersbussen. Het erf ten zuiden is autovrij en
sluit aan op de padenstructuur in de recreatietuin. De bedrijfshal wordt ontsloten via de binnenweg van de
bedrijvenzone ten noorden en westen. We geven als voorbeeld een mogelijke benadering aan weerszijden
van de hal (oost en west). In functie van bijvoorbeeld de manoeuvreerruimte van zwaar vrachtvervoer dient
rekening gehouden te worden met ruimere draaicirkels. (Ontsluiting aan de noordgevel is desgewenst
natuurlijk ook mogelijk.)

Uitbreidbaarheid

De bedrijfshal krijgt een mogelijke lineaire uitbreiding naar het noorden met een bijkomende hal van 1000m2,
zoals gedefinieerd in het programma van eisen. Voor bijkomende uitbreiding dient rekening gehouden te
worden met het vrijwaren van extra ruimte van het landbouwgebied in de toekomst hetzij ten westen hetzij ten
noorden van de incubator.

De mogelijke uitbreidbaarheid van het bezoekersgebouw heeft een kleinere ‘korrelgrootte’. Geinspireerd

op het (organische) groeimodel van de vierkantshoeve stellen we de circulaire uitbreiding voor rond de
binnenplaats. Verschillende uitbreidingsscenario’s blijven zo ook mogelijk: hetzij bijkomende werkplekken,
meer publieke ruimtes of zelfs andere functies indien gewenst. Aandachtspunt hierbij is de openheid naar de
recreatietuin die verloren kan gaan bij een al te grote uitbreiding.

Indeelbaarheid bedrijffshal

Bij wijze van voorbeeld tonen we verschillende invullingen in de bedrijfshal: een machinehal, aquahal en
incubatorhal met diverse ateliers voor startende bedrijven.

Met één bedrijfshal kan de ruimte ingedeeld worden in twee delen: de helft als machinehal, de andere helft
met twee ateliers voor starters. In het licht van een reeds geplande uitbreiding tot twee bedrijfshallen lijkt
het ons in eerste instantie verkieslijk de aan het bezoekerscentrum grenzende hal zoveel mogelijk met open
plan en als gemeenschappelijke ruimte (soort binnenplein) op te vatten. Dit laat ook de communicatie met
het bezoekerscentrum (interne deuren en zichten) toe. (Voor de de opperviakte, ca. 250m2 per atelier in een
incubatorhal nemen we als referentie diverse starterscentra. Dit kan natuurlijk ook anders.)
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Situatie Incubator en Recreatietuin
1 aanlegsteiger 2 toegang 3 incubator met bezoekerscentrum en bedrijfshal 4 bezoekerserf met laad- en loszone + busparking 5 werkerf 6 patio “““
7 parking 94pp (incl. voor mindervaliden) + fietsenstalling + afvalcontainers 8 speeltuin 9 picknicktuin 10 moestuin of proefvelden 11 schapenweide
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1 inkom 2 onthaal 3 infobalie + kantoor VZW Boterakker 4 trap en plateaulift 5 sanitair bezoekers 6 keuken + (afsluitbare) bar 7 technische ruimte 8 grote opslagruimte 9 polyvalente ruimte 10 sanitair werkplekken 11 bedrijfshal
12 kleine opslagruimte 13 kleine kantoren 14 grote kantoren 15 printerruimte 16 kleine vergaderruimtes 17 grote vergaderruimte 18 flex werkplekken 19 netwerkruimte 20 keuken + (afsluitbare) bar
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2.2 Recreatietuin

Het bezoekersgebouw kijkt uit over het recreatieve deelgebied ten zuiden, de onderste groene kamer van
Agropolis. We vatten dit gebied op als een uitgestrekte en overzichtelijke belevingstuin die verkend kan worden
op verschillende manieren. We vertrekken van een simultane combinatie van bomenrijen met gras-, akker-
land of andere activiteiten geinspireerd op systemen voor agroforestry. Met een grid van ca. 50-60 bomen/

ha ontstaan de condities voor een stabiele cultivatie van bijvoorbeeld fruit- of notenbomen met verschillende
gewassen op het maaiveld. We beschouwen de tuin echter op de eerste plaats als recreatief. De cultivatie van
het maaiveld hoeft niet overal met dezelfde intensiteit en heeft geen dwingend karakter. Het grid kan ook on-
derbroken worden in functie van zichtassen (zoals de zichtbaarheid van de incubator vanop het water) of zelfs
verschillende boomsoorten bevatten. De boomgaard draagt op de eerste plaats het beeld van een overzichtel-
ijke en onderhoudsarme tuin en maakt een flexibel gebruik van het maaiveld mogelijk.

Zoals de recreatiezones stellen we voor dat deze boomgaard gekaderd wordt in de ruigte langs de Witbeek en
de aansluitende randvegetatie die een buffer vormt ten opzichte van het landbouwgebied en de zuidelijke weg.
De boomgaard blijft open en loopt door tot aan de dijk. Zijn zachte beeld vormt de eerste uitnodiging voor rec-
reanten tot bezoek. De recreatietuin dient toegankelijk te zijn voor iedereen, paden kunnen in halfverharding of
gewapend gras. We stellen voor het grid door te trekken over de parking en deze eerder te zien als een toeval-
lige parkeerplek, een halfverharde oppervlakte die verder niet teveel geformaliseerd of gematerialiseerd wordit.
(Dit laat ook toe de parking gemakkelijk uit te breiden of van plaats te laten veranderen.)

De opperviakte van de recreatietuin is vergelijkbaar met een kinderboerderij of een botanische tuin. In analogie
hiermee stellen we enkele (arbeidsextensieve) activiteiten voor die op een speelse manier duurzame land-
bouw introduceren en voelbaar maken: een dierenweide (met bvb. schapenbegrazing), moestuin voor enkele
experimentele gewassen, speeltuin in de nabijheid van het terras van het bezoekersgebouw, picknickweide,
bijenhal enz.

(Het volume van de nu aangelegde terp kan uitgespreid worden over het terrein. De huidige ophoging ligt in
onze visie immers op de verkeerde plaats en het hoogteverschil maakt de toegankelijkheid voor rolstoelge-
bruikers moeilijk.)

2.3 Architectuur

Een onderdoorgang in de oostelijke gevel onthaalt de bezoekers komende van de dijk. Wandelend langs

de polyvalente ruimte komt hij in de binnenplaats met een typische Limburgse kersenboom. De beglaasde
binnengevels geven in één oogopslag zicht op het hele gebouw en zijn werking. Een rondgang leidt naar de
centraal gelegen hoofdinkom. Andere toegangen functioneren als vluchtwegen en betrekken potentieel alle
functies op de patio.

De hoofdinkom geeft uit op de bezoekersruimte met doorzicht naar boven. Een zenithaal licht in het noordeli-
jke dakvlak geeft de open ruimte extra helderheid. In dit voorstel hebben we de balie gecombineerd met de
kantoren voor Boterakker. De bezoekers vinden rechts een toegang tot de polyvalente ruimte, links een korte
gang naar de werkplekken. Beide zijdes hebben een verbinding met de bedrijfshal en afzonderlijke sanitaire
voorzieningen om voldoende privacy te garanderen hetzij voor de bezoeker hetzij voor de werknemer. (Het
sanitair aan de kantoorzijde bevat douches. De sanitaire ruimte aan de bezoekerszijde bevatten toiletten voor
rolstoelgebruikers.) Achter wc'’s en kitchenette aan de oostzijde bevinden zich de technische en grote bergrui-
mte rechtstreeks toegankelijk vanaf buiten. De polyvalente ruimte is net als het onthaal dubbelhoog en heeft
een flexibele, vierkante plattegrond voor diverse activiteiten. Raamopeningen geven doorzichten terug naar de
dijk of de recreatietuin.

Via de hoofdtrap of platformlift kan de bezoeker naar de flex werkplekken of de netwerkruimte. De openheid
op de verdieping betrekt de activiteiten boven op het onthaal. Samen met de kopse gevel van de netwer-
kruimte laat het ook toe in de diepte van de onthaalvleugel doorheen de verschillende ruimtes uit te kijken over
het water ten oosten. Een raam naar de bedrijfshal geeft een inkijk voor nieuwsgierige bezoekers. Op geli-
jkaardige manier zijn er doorzichten naar de polyvalente ruimte. De werkvleugel is afsluitbaar van het bezoek-
ersdeel. De kleinere kantoorruimtes en een berg- of printerruimte liggen op de begane grond zodat de grotere
ruimtes en de vergaderzalen een variérende plafondhoogte kunnen krijgen. De indeling is flexibel en zoals de
meeste binnenwanden voorzien als lichte wanden zodat deze in de toekomst aangepast kan worden. De gang
loopt door tot het eind met het zicht op een eventuele uitbreiding.

De opvatting van de architectuur en het interieur is eenvoudig en functioneel. Diverse doorzichten houden het
gebouw helder en leesbaar. We hebben geprobeerd de zadeldaken van binnenuit voelbaar te houden en te
vertalen in luchtige ruimtes. De verschillende volumes vallen niet exact samen met hun programma waardoor
het plafond een sculpturale kwaliteit krijgt. De plooien van het plafond en de puntgevels met kleine raamope-
ningen zijn overal zichtbaar en geven de publieke ruimtes en grote kantoorruimtes meer karakter en onver-
wachte lichtinval.



3 AANVULLENDE GEGEVENS

3.1 Integrale duurzaamheid

Het begrip duurzaamheid kent vele aspecten en benaderingswijzen. Het is een complex en multidisciplinair
thema, en het is vaak niet eenvoudig om uit te maken welke keuzes echt duurzaam zullen blijken. Het is

een goed uitgangspunt om bij duurzaamheid van meet af aan de volgende drie dimensies in overweging te
nemen: de sociale, economische en ecologische.

Ook voor het welslagen van dit project, het Agropolis-terrein en het incubatorgebouw, is het cruciaal dat deze
drie dimensies op een evenwichtige manier worden behandeld. In de praktijk betekent dit dat niet zozeer moet
worden gestreefd naar perfectie op €één domein, maar naar een gepast en haalbaar ambitieniveau op de drie
domeinen. De duurzaamheidswaarde van dit project ligt in dit perspectief op de eerste plaats in de sociale
verwevenheid ervan, het vermogen om een breed draagvlak te vormen en te houden, en om het nieuwe poten-
tieel van de plek te activeren in aansluiting met de dynamiek van de omgeving.

Op architecturaal niveau vertaalt de benadering van duurzaamheid zich vooral in een verfijnde afweging van
de talrijke, diverse eisen en noden. Het resultaat zal het karakter hebben van een hybride maar niettemin co-
herente oplossing, waarbij we de economische duurzaamheid zeer belangrijk achten.

Hierna volgen de belangrijkste aandachtspunten bij de duurzame benadering van het gebouw.

Compactheid

Een compact gebouw realiseren is een eerste cruciale stap om energieverliezen door transmissie te beperken.
Beter nog dan isoleren is het vermijden van transmissieverliezen door de hoeveelheid buitenopperviak te
minimaliseren. De compactheid omschrijit de verhouding tussen het totale omsloten volume en de verliesop-
perviaktes van muren, dak en vioer. Des te meer m3 per m2, des te beter de compactheid. Door het bezoeker-
scentrum en het bedrijfsgebouw tegen elkaar aan te schuiven scoort het ontwerp goed inzake compactheid:
er worden 2 gevels uitgespaard. De patio vormt een afwijking op het compactheidsstreven, maar is ideaal
georiénteerd om zonnewinsten op te leveren.

E- en K-peilprestaties

Om de ambitie voor dit duurzaam project op energetisch viak te verwezenlijken en onderstrepen, kiezen we
ervoor de isolatiewaarden van de schil te optimaliseren. Een performante gebouwschil is cruciaal om de ener-
gieverliezen door transmissie te minimaliseren.

We streven minstens naar het energieprestatiepeil van een BEN-kantoor, dus E40.

Met het toegepaste isolatiepakket voor de verschillende verliesopperviaktes, zie onder, is voor gebouwen van
dergelijke omvang een K-peil mogelijk van K25 of lager, dit gerekend volgens bouwknopen methode optie B.
Hierbij werd reeds een toeslag van 3K-punten ingerekend en werd verondersteld dat alle bouwknopen EPB
aanvaard zijn. Initieel gaan we uit van de volgende U-max waarden:

Daken, buitenmuren en vioeren: 0,24. Ramen: 1,50 (Uf). Beglazing: 0,90. Deuren en poorten: 2,00.

Het K-peil optimaliseren kan door de gesloten buitengevels en dakopbouw nog beter te isoleren. Dit kan uiter-
aard in verder fase eventueel nog bekeken worden. In de beglaasde patiogevels kan door een (gedeeltelijke)
toepassing van meerwandig polycarbonaat het K-peil nog verder verbeterd worden.

Oriéntatie

De juiste oriéntatie van het gebouw heeft eveneens een grote invioed naar het energieverbruik voor verwarm-
ing toe, alsook de binnentemperatuur. De zuidelijk georiénteerde raampartijen/polycarbonaatwanden zullen
een groot gedeelte instraling van de zon ontvangen. Er wordt een maximale hoeveelheid daglicht binnenge-
bracht en dit ten voordele van de gebruiker. De royale dakuitkraging rondom de patio werkt als zonnewering
en verhindert oververhitting in de zomer terwijl ze wel zontoetreding toelaat in de winter. Het concept leent zich
hierdoor, wat betreft het bezoekerscentrum, ook tot passiefbouw. De haalbaarheid en wenselijkheid hiervan
willen we graag nader bekijken.

Luchtdichtheid

Een gebrek aan luchtdichtheid kan een enorme nadelige invloed hebben op de energieprestatie. Alle geklima-
tiseerde lucht die door de schil naar buiten vioeit, wordt ook ‘vervangen’ door koude of hete buitenlucht, die
dan weer een extra energetische inspanning vraagt. Om de luchtdichtheid te optimaliseren dient bijvoorbeeld
aandacht besteed te worden aan raamaansluitingen, zowel in ontwerp als tijdens de uitvoering. Na afwerking
van het gebouw kan een ‘blower-door’ test uitgevoerd om de juiste infiltratiewaarde te bepalen en eventuele
gebreken op te sporen.




3.2 Materiaalgebruik

Op het niveau van materialisering hebben we in deze fase een initieel voorstel gedaan op basis van het tot

nu toe geleverde ontwerpend onderzoek. Het architecturaal concept bezit echter een zekere flexibiliteit met
betrekking tot de verdere verfijning en uitwerking.

We stellen voor om het incubatorgebouw op een vrij traditionele manier te bouwen.

Het incubatorgebouw wordt uitgevoerd met dragende muren uit metselwerk en een verdiepingsvloer uit beton-
welfsels. Het bijzondere zit echter in het ontwerp van de staalstructuur, die onopvallend wordt geintegreerd in
de schil, maar ervoor zorgt dat een heldere en abstract interieur ontstaat, dat niets meer of minder is dan de
binnenzijde van de enveloppe die men ziet aan de buitenzijde. (Zie ook de nota stabiliteit.)

Niet dragende scheidingswanden worden uitgevoerd als lichte, verwijderbare wanden, ten behoeve van de
flexibiliteit.

De gevelbekleding van het hele incubatorgebouw voorzien we in geprofileerde staalplaat. Dit materiaal, dat
zeer gangbaar is in bedrijfs- en agrarische gebouwen en zeer budgetvriendelijk is, kan, mits een verfijnde
detaillering en oppervlaktebehandeling een heel aparte, haast immateriéle uitstraling geven. Het geeft aan de
typologische referentie van de vierkantshoeve ook een technologisch en innovatief karakter. Er zijn reeds fabri-
kanten die dergelijke panelen aanbieden met een BRE A+ rating. (De panelen worden na de gebruiksfase van
het gebouw ontmanteld en gerecycleerd door de fabrikant.)

De volledig beglaasde patiogevels voorzien we in polycarbonaat en/of in isolerend serreglas, waardoor we
energie- en budgetbeheersing combineren.

Op deze manier zouden we in het incubatorgebouw kunnen aantonen dat met gangbare en economisch haal-
bare materialen ook een zeer duurzaam gebouw kan gerealiseerd worden.

We stellen voor om het bedrijffsgebouw, volgens de zelfde gedachte, te realiseren met een zeer gangbare bou-
wwijze voor agrarische loodsen, namelijk met een staalstructuur en goed isolerende, sandwichpanelen met
geprofileerde staalplaat, met hetzelfde uitzicht en dezelfde kwaliteit als deze van het bezoekerscentrum.
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3.3 Nota structuur

Bovenbouw

Het bezoekersonthaal, de vergader- en tentoonstellingsaccomodatie en de kantoorruimtes werden allen in een U-
vormig grondplan geschikt rondom een binnentuin. De grote incubator- en machineverhuurhal leunt er tegenaan.
Als we het dakplan bekijken zijn de verschillende entiteiten duidelijk te onderscheiden: elke zone krijgt een za-
deldak waarbij de nok zich overal op dezelfde hoogte bevindt.

Om de lasten op de fundering te beperken hebben we gekozen voor een lichte bovenstructuur in staal. Dit is ech-
ter niet de enige reden. Een stalen constructie laat ons toe de dimensies van de samenstellende delen zeer exact
te dimensioneren, met een ranke structuur toch grote overspanningen te maken, en zeer economisch te bouwen.
ledere entiteit wordt telkens in één keer in de korte richting overspannen met stalen spanten. De lengtes van de
overspanningen variéren van 10 m voor het bezoekersonthaal en de kantoorruimtes, 15 m voor de tentoonstel-
lingsaccomodatie tot 24,6m voor de grote hal. De tussenafstand van de spanten en de verticale steunpunten
daarentegen is overal hetzelfde, namelijk 5m.

fig. 1 geometrie

fig. 2 sterktecontrole

Alle spanten worden geknikt uitgevoerd en verjongen in de richting van de uiteinden. De hoogte wordt in functie
van de overspanning bepaalt. Aan de zijde van de binnentuin zijn de steunpunten naar binnen geschoven zodat
een dakoversteek wordt gecreéerd.

Omwille van akoestiek (massa) en gebruikscomfort wordt massievere draagstructuur voorzien van de adminis-
tratieve ruimtes op een klassieke manier uitgevoerd: metselwerkwanden dragen de welfsels die de constructieve
vloeren van de verdieping vormen.

Onderbouw

Gezien de beperkte belasting van de bovenbouw en de beschikbare gegevens van de ondergrond, veronderstel-
len we momenteel een opperviakkige fundering op stroken of afzonderlijke zolen. Bijkomende sonderingen op de
site zullen de specifieke draagkracht van de bovenlaag en de beschikbare informatie al dan niet bevestigen. Op

basis van deze resultaten kunnen we de funderingen dan nauwkeuriger dimensioneren.

3.4 Nota duurzame technieken

Visie

Het streven is om, de noodzakelijke primaire energiebehoefte van de nieuwbouw zo veel mogelijk in te perken
door het optimaal gebruiken van de huidige stand van de techniek om een zo hoog mogelijk rendement te halen
bij het gebruiken van primaire energie.

Bij het bepalen van de definitieve oplossingen wordt steeds in overleg met de klant rekening gehouden met de
typologie van het gebouw, de functie, gebruik in de tijd, behoeften (verwarmen, al of niet koelen, ventileren, verli-
chting enz...) en wordt in overleg met de opdrachtgever gezocht worden naar een economisch evenwicht.

Hierbij wordt in eerste instantie gedacht aan volgende elementen:

* Opwekken van de warmtebehoefte van het gebouw met minimaal Gasgestookte Warmtepompen met een ren-
dement van minimaal 150 %. Ofwel gebruik maken van aardwarmte, maar de investering hiervoor ligt hoger dan
VOOr gaswarmtepompen.

* Verdeling van de warmte in het gebouw op zo laag mogelijke lage temperatuur om het warmteverlies door
transport te beperken en het rendement zo hoogmogelijk te houden.

* Bij het ontwerpen van de ventilatie een zo hoog mogelijke efficiéntie bereiken met een zo laag mogelijk ener-
gievebruik:

o Het rendement van de ventilatoren < SFP 2,5 en frequentiegestuurd en luchtsnelheden in de kanalen maximum
4m/sec. waardoor het energieverbruik van de ventilatoren sterk wordt reduceert.

o Bij toepassing van energierecuperatie een rendement nastreven van minimaal 80% op de energierecuperatie.

* Het elektrisch verbruik van het gebouw wordt in ontwerpfase beperken door het gebruik van verlichtingstoestel-
len die zuinig omgaan met energie:

o LED-verlichtingstoestellen die het energieverbruik beperken tot +/- 1,6 W/m?2/100 lux voor ruimten met stand-
aard lokaalhoogten.

o Automatisch aan en uitschakelen van de verlichting in functie van aanwezigheid van personen.

o In lokalen met grote glasvlakken automatische daglichtsturing op de verlichting

o pompen met minimaal |IE2 standaard en frequentiegestuurd

Uitbatingskosten en onderhoud

* Alle maatregelen om de installaties optimaal te laten renderen, alsook de maatregelen om het elektriciteitsver-
bruik te optimaliseren zullen ertoe leiden dat het energieverbruik van de nieuwbouw delen minimaal 35% lager zal
liggen dan een gelijkaardig bestaand gebouw.

Exacte absolute cijfers zijn zonder uitgebreide studie niet op te geven.

Alle factoren zowel buitenschil, compactheid van het gebouw, warmteopwekking en verdeling enz... dragen bij
tot een lager energieverbruik.

* Tijdens het ontwerp zal regelmatig met de opdrachtgever overlegd worden om reeds in ontwerpstadium het
ontwerp te optimaliseren in functie van het latere onderhoud van de installatie. Met het doel om de kosten hiervan
— zowel wat materialen als werkuren — te optimaliseren.

Uiteraard zijn er aan de installatie een aantal vaste onderhoudskosten gekoppeld, waarbij besparingen een
averechts effect hebben omdat ze het rendement nadelig beinvioeden, hierbij wordt gedacht aan filters die de
lucht zuiveren, kuisen en afregelen van branders enz...., maar een aantal andere zaken kunnen van in ontwerp-
stadium reeds geimplementeerd worden zoals lampen met lange levensduur, kunststof leidingen dewelke

geen roestwerende behandeling vergen, positie van bepaalde toestel die frequent onderhoud vergen dusdanig
inplanten zodat ze eenvoudig bereikbaar zijn enz.

Opbouw HVAC-installatie

* Ventilatie van de lokalen met balansventilatie systeem waarbij de warmte van de afgezogen lucht in de
luchtehandelingskast wordt gerecupereerd en toegevoegd aan de toevoerlucht. Gestreefd wordt om 80% van de
energie uit de afgezogen lucht te recupereren.

Extractie m Verse lucht
Ventilatie eisen volgens NBN EN 13779 in overeen- ﬂV ! ‘\% ==
stemming met de EPB eisen en luchtkwaliteit mini- Binnen |\ Buiten
maal IDA 3 (InDoor Airquality) — minimale debieten =0 V=
vooropgestel 22m3/u/persoon. me;' T onr

* Verwarming van de lokalen met standaard verwarmingselementen of vlioerverwarming op lage temperatuur
uitgerust met Thermostatische kranen.

Bijkomende energie-eisen opgelegd binnen de EPB-regelgeving

Sinds 1/1/2013 wordt 0.a. bij nieuwbouw van kantoren door de EPB regelgeving opgelegd dat minimaal 10% van
de energiebehoefte van het gebouw dient opgewekt te worden door Hernieuwbare energie (wind, zon, biobrand-
stoffen, bodem) ofwel dat het E-peil bijkomend met 10% dient gereduceerd te worden.

Door gebruik te maken Hoog rendement warmtepompen, energiezuinige verlichting, daglichtsturing wordt
gestreefd naar een E peil verlaging van 10% zodat bijkomende investeringen voor Hernieuwbare energie kunnen
vermeden worden.

Of dit effectief gehaald wordt zal pas kunnen bepaald worden als het ontwerp gevorderd is zodat een voorcalcu-
latie van het E-peil kan geschieden.






