Nieuwbouw van het lokaal dienstencentrum De Wimilingen en vervanging van 40 woongelegenheden van het woonzorghuis Sint-Jozef



CONTEXT

De site van vzw Emmais ligt op nauwelijks 100 mefer van het centrum van
Wommelgem en de belangrijkste publieke gebouwen. Naast woonzorghuis Sint-Jozef
zijn er nog twee woonzorgcentra in Wommelgem: Hof ten Dorpe en Wommelgheem
(Armonea). Ten opzichte van de andere twee woonzorgcentra is de ligging van
WZH Sint-Jozef haar grootste troef. Omdat het zich kan enten op de route die het
gemeentehuis, de Kerkplaats met de Heilige Petrus en Pauluskerk, de Johannaschool
en de openbare bibliotheek van Wommelgem met elkaar verbindt, heeft deze site
een goede kans op een drukbezocht dienstencentrum.

Het dienstencentrum De Wimilingen op de wandellus die de publieke gebouwen in Wommelgem verbindt

1. Kerkplaats H.H. Petrus en Pauluskerk

2. gemeentehuis Wommelgem

3. openbare bibliotheek

4. WZH Sint-Jozef + LDC De Wimilingen (vzw Emmais)
5. grasveld met speeltuin

6. Sint-Johannaschool

7. gemeenteschool Het Oogappeltje

8. basisschool De Boomgaard

. WZC Hof ten Dorpe

0. WZC Wommelgheem (Armonea)
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SITE

De site van vzw Emmais heeft duidelijk enkele kwaliteiten: de tuin met de historische
tuinmuur, de heldere ringweg langs de contour en de ruime maat van het perceel. Het
huidige woonzorghuis Sint-Jozef kampt echter met een onduidelijk stedenbouwkundig
profiel en dit in tegenstelling tot de andere twee woonzorgcentra in Wommelgem.
De bewoners van WZC Hof ten Dorpe wonen in de rij tussen de andere bewoners
van Wommelgem. Het gebouw neemt het profiel van de rijwoningen over, sluit de
opening in het bouwblok en omarmt een deel van het binnengebied als tuin. WZC
Wommelgheem profileert zich dan weer als een kasteel binnen het kasteeldomein
van Selsaeten. De afstand tot het dagelijkse leven van Wommelgem is groot, maar
de groene omgeving maakt veel goed.

Door de verschillende verbouwingen heeft WZH Sint-Jozef een onduidelijke uitstraling.
De verbouwingen waren enkel een antwoord op een praktisch probleem, waardoor
het huidige complex visie en ambitie mist, geen intrinsieke aantrekkingskracht heeft
en dus ook weinig toekomst. De originele lage bouwfiguur is vertroebeld door de
toevoegingen waardoor de leesbaarheid en kwaliteiten ervan verloren zijn gegaan.
Waar men zich kan inbeelden dat het oorspronkelijk gebouw dooraderd was met
groene ruimtes, zijn die aders nu dichtgeslibd.

WZH Sint-Jozet: zicht vanuit de assistentiewoningen op het uitgestrekte woonzorgcentrum WZC Hof ten Dorpe camoufleert zich tussen de eengezinswoningen WZC Wommelgheem als kasteel met kasteeltorens
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AMBITIE

“De parkiuin biedt een beschermde buitenomgeving voor de bewoners, maar is
tegelijkertiid de sleutel tot verweving met de buurt.”

(Studio Jan Vermeulen - Tom Thys - Sergison Bates, in Pilootprojecten Onzichtbare
Zorg)

Het masterplan heeft de ambitie het woonzorgcentrum om te vormen tot een
woonzorgtuin, een buurtpark met verschillende gebouwen die als pavilioenen
verspreid stoan in het groen. De gebouwen vormen een ensemble maar kunnen
in functie van hun programma verschillende gedaantes aannemen. De tuin, de
tuinpaden en de ringweg zorgen voor de eenheid tussen de verschillende volumes.

We willen inzetten op efficiénte en compacte gebouwen. Door de voetafdruk van
de gebouwen te reduceren blijft er voldoende afstand tussen de verschillende
gebouwen. Compacter bouwen betekent ook hoger bouwen. De drie bouwlagen van
de te behouden groep assistentiewoningen zijn hiervoor richtinggevend. Compact
bouwen is niet alleen nodig omwille van de noodzakelijke fasering, het laat ook
toe de volumes meer als huizen voor kleinere leefgroepen te ontwerpen en komt zo
tegemoet aan de vraog om in te zetten op meer genormaliseerd wonen.

De afstand tussen de volumes in het park laat toe dat de verschillende gebouwen
zelfstandig functioneren. Dit creéert ook potentieel voor aanvullende programma’s die
het woonzorghuis of het dienstencentrum willen versterken, maar een onafhankelijke
werking hebben. Een sociale werkplaats die instaat voor het groenonderhoud in
de tuin, inclusie-woningen voor mensen met een beperking of een centrum voor
paramedische beroepen kunnen zo een plek in de zorgtuin krijgen.

Huis aan 't Laar - 51N4E architecten
Vrijstaande groepswoning tussen de bomen voor mensen met een beperking

Visie 2028 van een parktuin met verschillende tuinpaviljoenen
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Cowan Court - 6A architects
Kamers voor studenten in een groene campus

Hakka houses (China)
Traditionele huizen voor meerdere families
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EEN PUBLIEKE ZORGTUIN

Vandaag is de barriére tussen de site en de omgeving vrij sterk. Om de tuin een meer
publiek karakfer te geven herwerken we de grenzen. De bestaande lage muurties
met spijlenwerk vertonen gelijkenissen met de omheiningen rond parken als Place
des Vosges in Parijs of Hyde Park in Londen. Deze herstellen we dan ook en trekken
we door over de twee westelijke zijden van het perceel, om zo de grens tussen de tuin
en de aanpalende publieke ruimte meer transparant te maken. In het costen worden
de bestaande muren en hagen behouden om de privacy van buren niet te schenden.

De bestaande ringweg op het perceel willen we behouden. Deze heldere lus verbindt
alle volumes en biedt leveranciers, verhuiswagens of de brandweer de mogelijkheid
elk gebouw vlot te bereiken.

Binnen de ringweg wordt een tuin vol leven aangelegd. Deze zone is gereserveerd
voor voetgangers, rollators, rolstoelen en huisdieren. Het is een tuin waar gerust kan
worden, waar plaats is voor vogels en zelfs een voliére. Een tuin met verschillende
kleuren. Het park is vrij doorwaadbaar, maar door een juiste inplanting van
planteneilandjes en bomen is er privacy waar nodig.

Naast een voordeur op de ringweg, voorzien we ook een achterdeur aan elk van de
gebouwen die directe toegang geeft tot de tuin. Deze achterdeuren worden met elkaar
verbonden door smalle tuinpaden om zo meer informele shortcuts te voorzien tussen
de verschillende gebouwen. Zo wordt de polyvalente ruimte in de GAW rechtstreeks
verbonden met het nieuwe dienstencentrum. Net zoals de ringweg, vormen ook deze
paden een eindeloze lus zodat bewoners en bezoekers kunnen blijven dwalen en
nooit eindigen op een afsluiting of op hun stappen moeten terugkeren.
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Potentieel zicht vanuit een kamer op de informele tuinpaden die de achterdeuren van de De zorgtuin bestaat uit meerdere wandellussen. Elk gebouw heeft een voordeur op de ringweg, die de scheiding vormt tussen gemotoriseerd en zacht verkeer.
gebouwen verbinden
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LEVEN IN EEN WOONZORGHUIS

Een geslaagd woonzorghuis biedt een evenwicht tussen terugtrekken en ontmoeten,
tussen privacy en sociale cohesie en dit binnen elke laag van het project: de kamer,
de leefgroep, het gebouw en de site. De kamer is de plek waar de bewoner alleen
kan zijn en naar de wolken en de straat kan kijken. Maar evengoed is het een plek
om je buurman in de gang te zien lopen. Er is ruimte voor een gesprek in de gang,
tussen bewoners of met het personeel, en voor planten of een stoel. De circulatie is
helder voor bezoekers zowel als bewoners, kort genoeg om snel bij de kamerdeur te
raken, lang genoeg om even rond te struinen voor het slapengaan.

De leefruimtes hebben voldoende zon, licht en zicht en zijn vlot bereikbaar, net als
de liften en de uitgangen.

Huis Perrekes - NU architectuuratelier Home for the elderly - Peter Zumthor Home for the elderly - Peter Zumthor
Een sobere en leesbare circulatie Een brede gang met veel daglicht biedt ruimte voor stoelen en planten Het binnenraam maakt contact tussen de kamer en de gang

Huis Perrekes - NU architectuuratelier Stadhuis Menen - Noa architecten Het Gielsbos - Dierendonckblancke architecten
Veel licht en een open keuken voor meer contact met de medebewoners Een enfilade van kamers met elk hun eigenheid De warme tinten geven een huiselijke sfeer
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DE WOONZORGRING

Om dit rondstruinen mogelijk te maken, ontwerpen we een ringvormige gang. De
bewoners kunnen hier eindeloos ronddwalen zonder te verdwalen. Automatisch komt
elke bewoner terug bij zijn/haar kamer vit. Door in de gang plaatselijk versmalde
doorgangen te maken, wordt deze opgedeeld in een enfilade van herkenbare
plekken. De gang omarmt een grote buitenruimte waardoor ze veel daglicht krijgt
en een zichtrelatie ontstaat met zowel de overstaande kamers op de eigen verdieping
als met de andere niveaus.

De kamers worden in de buitenring geschikt en kijken naar buiten. Hier en daar
wordt de sequentie van kamers onderbroken door leefruimtes, trappen en andere
ondersteunende functies. De leefruimtes bevinden zich in het noorden van de
ring, met zicht op de toekomstige parktuin. Ze strekken zich uit van buitengevel tot
binnengevel en krijgen zo via de patio ook zuiderzon binnen. Ook de kamers en de
trappen krijgen zicht naar de patio via een binnenraam op de gang.

Op een verdieping bevindt zich een afdeling van 20 kamers, verdeeld over twee
leefgroepen van 10 bewoners. Er is echter geen fysieke scheiding voorzien tussen
de twee leefgroepen. Enkel de dubbele versmalling van de gang ter hoogte van de
gemeenschappelijk badkamer en het overstaande kantoor voor de coach vormen
een zachte grens tussen beide leefgroepen.

De gang als enfilade van gedomesticeerde kamers

1. kamer

2. berging

3. publiek sanitair

4. linnenkamer

5. leefruimte

6. lokaal coach

7. collectieve badkamer

Typeverdieping / niveau +1 - schaal 1/250
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HET DIENSTENCENTRUM

De dubbelhoge ring van het woonzorghuis wordt gedragen door drie pijlers: het

dienstencentrum in het noorden, de zorgfuncties (LDC + WZH) in het costen en de
personeelsruimtes (LDC+WZH) in het westen.

Het hart van het dienstencentrum is het restaurant met de self-service/bar. Deze grote
ruimte bestaat uit twee zalen die in elkaar overlopen. De eerste is eerder massief,
biedt meer beschutting en kijkt in het park. De tweede ruimte neemt een stuk van
de patio in en is opgevat als een lichte, beglaasde structuur waar de grens tussen
binnen en buiten vervaagt. In deze orangerie kunnen de bezoekers in het groen

genieten van een aangename winterzon. In de zomer kan deze ruimte opengezet
worden zodat restaurant en tuin in elkaar overlopen.

Het dienstencentrum heeft een lens-vormige planfiguur die gevat zit tussen twee
tuinen. Hierdoor komt het volumetrisch los te staan van de bovenliggende ring
en is het letterlijk de spil van het bovenliggende woonzorghuis, de bestaande
assistentiewoningen en de toekomstige volumes. Het adres van het gebouw bevindt

zich in de westelijke onderdoorgang, tussen het restaurant en het onthaal met de
personeelsruimtes.

WZH personeelsruimtes

LDC personeelsruimtes

WZH kinesitherapie

-

S

LDC persoonsverzorging
LDC sanitair

LDC keuken en bergingen

LDC grote zaal / restaurant

WZH verticale circulatie

8. inkom / vestiaire
9. sanitair
10. berging
11. restaurant - zaal
12. restaurant - orangerie
13. bar / self service
14. keuken
15. technische ruimte
16. kapsalon
17. pedicure / manicure
18. wassalon en badruimte
19. kinesitherapie / fitness
20. vergaderruimte @
21. personeelsruimte
22. kleedruimte en sanitair personeel i
23. onthaal / centrumleider

Gelijkvloers - schaal 1/250
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DE BINNENTUIN

De binnentuin is een beschutte buitenkamer van zo’'n 650m? die afgesloten kan
worden voor evenementen of op vraag van de bewoners. Het is het terras van het
restaurant en het zorghuis samen. Tegelijk loopt ze over in de parktuin via ruime
onderdoorgangen. Omdat het nieuwe gebouw deze binnentuin volledig omringt,
is deze plek ook een gegarandeerde bruikbare buitenruimte fijdens de volgende
bouwfase(n), beschermd tegen stof en lawaai.

De zuiderterrassen markeren op elke verdieping de positie van de leefruimtes, en fungeren
als respectievelijk eerste en tweede balkon boven de ‘parterre’ van de patio waardoor deze
het potentieel van een buitentheater krijgt.
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De patio als de visuele brug tussen het dienstencentrum en de leefgroepen, toegankelijk voor iedereen
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Impressie van de buitengevel Impressie van de binnengevel
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Fase 1 (2020)

Het nieuwe dienstencentrum en de 40 kamers worden in één beweging gebouwd
op de enige nog vrije plek van het perceel. De werfzone wordt werkbaar maar zo
beperkt mogelijk gehouden om de hinder (lawaai, stof en verkeer) voor het bestaande
woonzorgcentrum te beperken. De werftoegang verloopt via de Molenbeekstraat.
De toegang tot het woonzorgcentrum blijft verzekerd via Kallement en Kruizemunt.
De afbraak van een deel van het bestaande gebouw wordt uitgesteld tot fase 2 om
de verkregen subisides niet te verliezen.

Na de oplevering van het gebouw en de definitieve aanleg van de directe omgeving
van het gebouw en de binnentuin, volgt de ingebruikname van het nieuwe
dienstencentrum en de verhuis van 40 bewoners naar de nieuwe kamers.

TIMING

Open Oproep : september — november 2018

. schetsontwerp

. toekenning opdracht

Installatie van de werkzaamheden en voorontwerp : december 2018 — maart 2019
. overleg met werkgroep / opdrachtgever over schetsontwerp

. verwerken opmerkingen werkgroep / opdrachtgever

. budgettering op basis van bijgewerkte verkennende raming

. overleg met brandweer en stedenbouwkundige diensten

. terugkoppelen opmerkingen aan werkgroep / opdrachtgever

. geintegreerde studie duurzaam bouwen / technieken / stabiliteit
* aangepaste raming

. controle en goedkeuring werkgroep / opdrachtgever

Definitief Ontwerp : april — juli 2019

. overleg met de vergunnende instanties en brandweer

. doorgedreven studie stabilteit en technieken, keuze van de materialen
* aangepaste raming

. tussentijdse evaluatie door werkgroep / opdrachtgever

. opmaak dossier voor stedenbouwkundige vergunning

. controle en goedkeuring werkgroep / opdrachtgever

. verwerken opmerkingen werkgroep / opdrachtgever

. indienen aanvraag omgevingsvergunning

Uitvoeringsontwerp : augustus — oktober 2019

. opmaak aanbestedingsdossier, keuze alle materialen

. tussentijdse evaluatie door werkgroep / opdrachtgever

. aanpassing geintegreerde studie duurzaam bouwen

. aanpassing stabiliteitsstudie en studie technieken

. opmaak definitieve raming en toetsing aan de goedgekeurde budgetten
. controle en goedkeuring werkgroep / opdrachtgever
Aanbesteding : november 2019 — januari 2020

. publicatie aanbestedingsdossier

. nazicht en vergelijking van de offertes opdrachtgever

. controle gunningsverslag en gunningscriteria

. kortsluiting met definitieve raming

. gunning

Uitvoering : maart 2020 - september 2021

. controle van de werken , opmaak werfverslagen

. nazicht van de rekeningen

Voorlopige oplevering : eind september 2021
Definitieve oplevering : in overleg

Fase 1.1
Nieuwbouw van LDC + 40 kamers en aanleg directe omgeving in een beperkte werfzone

Fase 1.2
Verhuis van LDC + 40 kamers. De centrale ruimte wordt terug in gebruik genomen door
het WZH.
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Fase 2 (2028)

Fase 2 bundelt de resterende werken om het masterplan integraal te realiseren in
één werffase. De werf start met het afbaken van een beperkte werfzone en de
sloop van de eerste twee vleugels van het oude WZH. De centrale ruimte blijft in
gebruik om de andere vleugels operationeel te houden (stooklokaal!). De inrit aan
de Kruizemunt wordt de toegang tot de werf. Aansluitend op de sloopwerken worden
de nieuwe volumes gebouwd.

Eens de gebouwen opgeleverd zijn, is er een korte schorsing van de werf waarin de
resterende bewoners van het voormalige WZH verhuizen naar hun nieuwe woonst,
al dan niet vergezeld van nieuwe bewoners of gebruikers.

Zodra de bewoners verhuisd zijn en het oude gebouw leeggemaakt is, kan gestart
worden met de sloop van de overige twee vleugels en het centrale deel van het -
infussen voormalige - WZH Sint-Jozef. De werftoegang wordt verplaatst naar de
hoek van het perceel aan de Kruizemunt om de toegang tot de nieuwe gebouwen en
hun bewoners niet nodeloos te belasten.

In de viifde en laatste deelfase wordt het landschapsontwerp in één keer uitgevoerd
en aangeslofen op de omgevingsaanleg van fase 1.

TIMING

De timing voor fase 2 zal sterk afhangen van de opdrachtgever en de afspraken met
VIPA m.b.t. de subsidies.

Vermoedelijk zal dit 2028-2030 zijjn.

Fase 2.1 Fase 2.2

Fase 2.3 Fase 2.4 Fase 2.5
Verhuis van de resterende 32 kamers + 8 nieuwe bewoners. Sloop van de resterende gebouwen van het oude WZH Omgevingsaanleg van de hele site en aansluiting op de reeds aangelegde tuin vit fase 1.1
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DUURZAAMHEID

MASTERPLAN

Duurzaam bouwen begint niet bij de warmtepomp. Het begint bij het masterplan.
Veel masterplannen worden opgezet, maar zijin niet in staat de constante stroom
van veranderende noden te accomoderen. Bijgevolg worden masterplannen telkens
gewijzigd, of niet nageleefd, wat evengoed zonde is van de energie die verloren is
gegaan.

De idee om een zorgtuin te maken streeft naar het ontwerp van een typologie,
geen exacte vitvoering. Het schept een kader maar laat ook voldoende opening
voor voortschrijdend inzicht. Het gebouw uit fase 1 is ontworpen, ingeplant en
vormgegeven op maat van de randvoorwaarden (fysieke en financiéle) en noden
(programma) van vandaag. De volumes voor fase 2 zijn niet vastgelegd, enkel hun
intentie. De kans bestaat immers dat er in 2028 nood is aan minder dan 32 extra
bedden, of aan 50 bedden, of een heel ander programma. De zorgtuin staat of valt
niet met wijzigingen aan het programma. Het is de ruimte tussen de gebouwen die
het masterplan maakt: de toegangen en adressering van de site en de gebouwen,
het groen, de paden, en de ringweg als snoer waarop de verschillende gebouwen
als parels geregen worden.

De duurzaamheidsprincipes van het masterplan bestaan vit:

* het scheppen van een kader met ruimte voor vrijheid en voortschrijdend inzicht;

* een kleinere voetafdruk van de gebouwen en meer groen;

* compacte volumes om de energieverliezen te beperken;

* volumes die niet alleen zorgkamers maar ook andere programma’s kunnen
huisvesten;

* het verhogen van de doorwaadbaarheid van het zorgpark ter bevordering van de
integratie van het LDC en het WZH in het sociale weefsel en de directe omgeving.

GEBOUW

Een geslaagd gebouw is in de eerste plaats een antwoord op de vraag van de
opdrachtgever. Een duurzaam gebouw probeert het programma van eisen te
overstijgen en verder fe kijken dan vandaag. Een goed gebouwd gebouw heeft
een lange levensduur en zo ook een belangrijke ecologische meerwaarde. Het zal
minder snel verbouwd worden en zorgt zo voor minder materiaalproductie en een
kleinere afvalstroom. Een mooie veroudering en minder verbouwfases hebben ook
een gunstige invloed op de esthetiek en de omgeving.

Rationeel, zuinig en verantwoord ontwerpen vergt een geintegreerde aanpak. Dit
houdt in dat er een confinue dialoog is tussen de ontwerpers, de studiebureaus
en bij voorkeur ook de opdrachtgever, en dat de verschillende onderdelen van het
project gefundeerd zijn op de verschillende disciplines. Elke ingreep wordt gewikt en
gewogen vooraleer deze in het project ingepast kan worden. Daarbij primeert het
gezond verstand op gesofisticeerde high-tech toepassingen zodat de onderhoudskost
en dus de levenskost beperkt wordt.

Het ontwerp voor het lokaal dienstencentrum en de 40 kamers wil inzetten op minder
energie, meer comfort en een betere bruikbaarheid, in de verschillende levensfasen
van het gebouw (ontwerp, vitvoering, gebruik en exploitatie, mogelijk hergebruik en
eventuele afbraak).

De term comfort wordt hierbij in de brede zin begrepen:

* thermisch comfort, geoptimaliseerd in functie van de seizoenen

* visueel comfort: maximaal gebruik van daglicht, zonder verblinding en zonder in
te boeten aan thermisch comfort

* akoestisch comfort, zowel intern als extern

* luchtkwaliteit: verse en gezonde lucht in het gebouw.
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De maatregelen die ingebed zijn in een een laag-energie gebouw, zijn de passieve
maatregelen. Als ontwerpers gaan wij ervan uit dat de passieve maatregelen veruit
de belangrijkste zijn. In concreto zijn dit :

* optimalisatie van de glasoppervlakten i.f.v. daglichttoetreding en de achterliggende
functies. De gemeenschappelijke ruimtes krijgen grotere ramen dan de kamers;

* voldoende ramen voor gratis zonnewarmte in de winter;

* zonneweringen om oververhitting in de zomer tegen te gaan d.m.v. bomen en
luifels, aangevuld waar nodig met mobiele zonneweringen;

* zoveel mogelijk gebruik maken van bio-ecologische materialen;

* petrochemische producten zoveel mogelik vermijden. Zo wordt PUR enkel
voorgesteld als andere isolatiematerialen ontoereikend blijken;

* een goede isolatiewaarde en een winddichte constructie.

TECHNIEKEN

De passieve maatregelen worden verder aangevuld met actieve maatregelen om
de energievraag verder fe reduceren en deze zo efficiént mogelijk in te vullen. Als
belangrijkste principes willen we inzetten op:

* geen gebruik meer maken van fossiele brandstoffen;

* warmteproductie op aardwarmte, d.m.v. een BEO-veld (Boorgat-Energie-Opslag)
en een bodem-water-warmtepomp voor LDC+ WZH;

* vloerverwarming in alle ruimtes, met de mogelijkheid tot passief koelen in de
zomer dankzij het BEO-veld;

* vraaggestuurde ventilatie met warmterecuperatie en de mogelijkheid tot passieve
koeling dankzij het BEO-veld;

* PV panelen op het groendak (verstopt achter de verhoogde dakrand) om het
elektrisch verbruik van de warmtepomp te compenseren;

* energie-efficiénte led-armaturen, die gebruiksvriendelijk aangestuurd worden;

* zuinige kranen en sensibilisering tot het rationeel omgaan met water.
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