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STAP 1: DIAGNOSEEN
AMBITIES

Inde eerste stap van deze studie
werd het bouwblok
Neep-Stepman-Ganshoren
gesitueerdinde territoriale- en
programmatorische context
van het SVC6 «<Rondom
Simonis», het DWC «Jacquet»
ennaastdereedsgeplande
projecteninde omgeving.
Basisprincipes werden
uiteengezet enaande hand van
eengrondige analyse vande
site en de omgeving werd het
ruimtelijken
programmatorisch potentieel
inkaart gebracht, de ambities
van het bouwblok werden via
ruimtelijke concepten
weergegeven. Deze fase
concludeerdein3
geintegreerde verhaallijnendie
de aanzetvormenvoor stap 2
vande studie.

Leeswijzer

STAP 2: GROEISCENARIO’S
ENPLANNING

Met de informatie uit fase 1werd
het potentieelvande
verschillende gebouwenen
actoren gekoppeld aan het
geplande programma op de site.
Aande handvanconcrete
mijlpalen, ambities en
randvoorwaarden werd een
tijds- en ruimtekader opgesteld
enwerden strategische zones
bepaald.

Per zone werden enkele
hefboomprojecten ontwikkeld.
De voorstellen mogen niet
verward worden met
architectuurontwerpen, maar
ziinde neerslagvan
ontwerpend onderzoek omde
ambitie enrandvoorwaarden
voor toekomstige projecten
scherpte stellen.

Daarnaast presenteren we een
strategie omde strategische
zones reeds op korte termijnte
activeren endit tijdelijk gebruik
te laten doorgroeienin het
definitieve programma. Een
groeiplanen concrete
operationalisering geven aan
wat de toekomstmogelijkheden
van de site zijn en wanneer
bepaalde stappenin het proces
gezet moeten worden.
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Om de visie voor het bouwblok
te verbinden aanregionale en
gemeentelijke ambities,
structureren we een tijdslijn
aande hand van enkele
belangrijke mijlpaleninde
toekomst. Bijelk vande
mijlpalenhoren
randvoorwaardenen
doelstellingen die eenimpact
zullenhebben op het
bouwblok.

MIJLPALENEN
RANDVOORWAARDEN

De eerste mijlpaal (2029) isde
deadline voor de realisatie van
projecten uithet DWC Jacquet
en het SVC Rond Simonis, nl. het
jeugdhuis, het tijdelijk gebruik en
projecteninde onmiddellijke
omgeving zoals het Groene
Schoolparcours.

De tweede mijlpaal (2030) valt
samen met hetmoment waarop
Brussel culturele hoofdstad wil
worden. Een belangrijk aspect
van de kandidatuur, die
momenteelin opmaakis,isom
meer ruimte voor Brusselaars te
creéren—in het bijzonder voor
Brusselsejongeren.Dit
belangrijke momentum biedt
tevens de kansvoorde
gemeente om zich te profileren
alsinclusieve en
vooruitstrevende gemeente.De
derde mijlpaal (2040)isde
termijn waarop het Brusselse
Gewest zichengageertomalle
openbare gebouwen CO2
neutraal te maken. Geziende
vele openbare gebouwenopde
site zal deze mijlpaalomeen
gerichte renovatiestrategie
vragen van het gemeentelijk

1.1 Tijdskader

patrimonium. De vierde mijlpaal
(2050) is het moment waarop
ook overige bouwwerkenin het
Brusselse Gewest CO2
neutraal moeten zijn. Naar
aanleiding van deze mijlpaal valt
dus ook eenrenovatiegolf te
verwachtenvande private
gebouwenin het bouwblok.
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Programme Futur

Toekomstig programma

Cyclostrade
Fiets-o-strade

Maisondes Jeunes

Jeugdhuis

Occuptemporaire
Tlidelijk gebruik

Travaux Publics
Openbare werken

Restaurant Social

Sociaal Restaurant

Vélotheque
Fiets-o-theek

Batiments existant

Bestaande gebouwen

a

C:

ef:

h,ij:

Depot béton
Loods beton

Bureaux
Bureaus

Dépot acier
Loods staal

Dépot sans toit
Loods zonder dak

Rue Neep
Neepstraat

Stepman 13
Stepman 19-23
Salle des sports

Sporthal

Salle des sports?
Nieuwe sporthal?

Batiment créche
Gebouw créche

Maison directeur
Directeurswoning

Vacant/ Leegstand

deadline construc-tion!-tie
476168 TVAC

Jeugdhuis?

Jeugdhuis?

Maisondes Jeunes? (--------- [ —— -)

el (S SR, S

4 Adaptation Cirulation

#

renovation / renovatie?
démolition / afbraak?

Travaux Public?
Openbare Werken?

Travaux Public?
Openbare Werken?

RUIMTELIJKE
VRAAGSTUKKEN
GESITUEERD INDE TIJD

Gebaseerd op voorgaande
mijlpalen werd een tijdslijn
ontwikkeld die de ruimtelijke
vraagstukken (zie Stap 1:
Diagnose en Ambities) van deze
studie situeertindetijd. Opdeze
tijdslijn wordt enerzijds het
toekomstige programma
weergegevendat
geprojecteerd wordt op de site.
Anderzijds wordt een oplijsting
gemaaktvande bestaande
gebouwendie zichvandaagin
het Neep-Stepman-Ganshoren
bouwblok bevindenendieinde
vorige fase werden
geanalyseerd. (zie Stap 1:
Diagnose en Ambities,
gebouwfiches). Op basis van die
potentiescan ende mijlpalen
wordtaan de verschillende
gebouwen eenindicatieve
renovatietermijn toegekend, die
fungeertalsmomentuminde
toekomst waarop ook het
gebruik vanbepaalde
gebouweninvraag gesteld kan
worden.

Opdetijdslijnverwijzende
gekleurde balken naar het
programma. De witte balken
duidenvraagstukken aan, die
aanhetbeginvandeze fase
gesteld werden.Deze vragen
wordenaangekaarten
behandeldin het vervolgvan
deze studie.

Detijdslijn structureertde
beslissingsvorming rond
volgende vraagstukken:

1) Een strategische fasering

Hoe kunnen noodzakelijke
interventies, renovatiesen
optimalisaties aanleiding geven
tot eenduurzame toekomstvisie
voor het bouwblok? Welke
verschuivingen zijn nodigomvia
losstaande projecten
strategisch verder te bouwen
aaneencoherentgeheel?

2) Tijdelijk gebruik als
hefboom

Hoe kan de investeringin tijdelijk
gebruik, aanleiding geven tot
lange termijnperspectievenin
plaats vaneen éénmalige
investering? Welk programma
of welke interventies kunnenvan
tijdelijk experiment doorgroeien
tot eenvolwaardig programma
opdesite?

3) Slimme koppeling tussen
ruimtelijk potentieel,
programmatorische vraagen
tildgebonden condities.

Eénvande snelterealiseren
projectenis hetjeugdhuis,
waarvoor de budgettenen
termijnen vastgelegd wordenin
het DWC Jacquet. Het DWC
voorziet echter slechtseen
kleine ruimte voor
jeugdinfrastructuur (+/- 400 m2)
enlokaliseertdeze op éénvan
de grotere percelen (Stepman
19-23).In het ontwerpend
onderzoek stellenwe een
alternatieve locatie voor het
jeugdhuis voor, waardoor
kwaliteiten van het aanwezige
patrimoniumingezet wordenen
stapsgewijze groeivan het
jeugdhuis mogelijk is.

4) Leegstaande gebouwen
—-nueninde toekomst

Hoe kunnende leegstaande
ruimtes geactiveerd worden?
Hiervoor kijken we zowel naar
huidige leegstand (gebouwen D,
E, FH,1J) als toekomstige
leegstand:

» Derenovatiekostvande
stalenloods (gebouw C) is te
hoogomin de toekomst nog
diensttedoenals
stockageruimte voor de
gemeentediensten, die door
een optimalisatie van hun
stockage ruimte-efficiénter

kunnenwerken. Tegelijk komt
deloodsteliggenaande
cyclostrade enwordtdie erg
interessantom
geherprogrammeerd te
worden.

+ Debureausvande
gemeentediensten (gebouw B)
zilnquastructuur en
architectuur minder kwalitatief
enkunnen geintegreerd worden
ineen totaalproject.

«  Timing programma Dienst
Openbare Werken Koekelberg:
Het programma voor de dienst
Openbare Werkenvan
Koekelberg op de siteiseen
project waarvan de termijn niet
gekendis.Hoe kunnende
leegstaande gebouwendie
hiervoor worden gereserveerd
reeds vroeger ingezet worden?
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1.2 Ruimtelijk kader

Het groeiplan dat verderin
deze studie gepresenteerd
wordt, baseert zichop de
vandaag gekende
programma’s en
randvoorwaarden. Hetis niet
ondenkbaar dat hierinde
komende jaren nieuwe
informatie en eisen zullen
opduiken. In het ruimtelijk
kader accentueren we de grote
lijnenvan het planende
ruimtelijke figuur waarnaar via
verschillende deelprojecten
gestreefd kan worden.
Volgende elementen zullen
sturend zijn bij toekomstige
keuzes:

DRIE STEDELIJKE
STRUCTUREN

Het ruimtelijk kader wordt
gevormd door 3 stedelijke
structuren die het bouwblok
definiérenenderanden
specifiek maken.

De toekomstige cyclostrade
vormt eenregionale as die het
bouwblok zichtbaar en
bereikbaar maaktop
supralokaal niveau.

De Ganshorenstraat vormteen
tweede, bovenlokale figuur en
maakt deel uit van het Groene
Schoolparcours:de
ontwikkelingvaneen
groennetwerk vanaan het
Koninklijke Atheneum
Sippelberg totaan het Zwarte
Vijversplein.Deze as zalinde
toekomst eenveilige engroene
omgeving vormen voor het
Instituut van de Ursulinenaande

overkantenhet Victoriapark.
Dederde,asisdievande

Neep- en Stepmanstraat die het
bouwblok met hetlokale
stratennetwerk van Koekelberg
verbindt endie vooral op lokaal
niveau functioneert.

VIER TYPES OPEN RUIMTE

De openruimte vanhet
bouwblok ondersteuntde
verschillende functies binnen
hetbouwblok. Inrelatie totde 3
stedelijke structurenende
programmatorische zones
worden vier types gedefinieerd
(zie volgende pagina’s).



Schema publieke toegangen en circulatie voetgangers.

Drie strategische zones.

DUIDELIJKE PUBLIEKE
ADRESSEN

Het bouwblok wordt met de
creatie van de cyclostrade langs
al zijn zijden ontsloten.

Een bijkomende publieke
doorganginde vormvaneen
binnenstraat doorheen het
volledige bouwblok is daarom
niet wenselijk.

In functie van de leesbaarheid
enveiligheid wordteen
structuur voorgesteld waarbij
elke zone op een strategisch
puntopent naar het publieke
domein. Toegangentotde
gebouwenbevinden zichin
deze zones.Een
voetgangersverbinding tussen
de verschillende functies
binnenin het bouwblok is
mogelijk (zie schema), maaris
geen hoofdroute.

Dezeinterne circulatie kan
buiten openingsuren afgesloten
worden, terwijlde
hoofdtoegangen voor het
publiek bereikbaar blijven.

DRIE STRATEGISCHE ZONES

Uit dit ruimtelijk kader komen 3
zones naar voor die op korte
termijn geactiveerd kunnen
worden enop (middel)lange
termijn vernieuwd of
uitgebouwd worden:

1. Zone Jeugd rond de Publieke
Koer met de ontwikkeling van
eenjeugdhuis, gelinktaande
industriéle magazijngebouwen.

2.Zone Gemeentedienstendie
inlijnligt met de aanwezige
ateliers en stockageruimtes.

3.Zone Victoria, de zone die
ontwikkeld wordt bijde
constructie van het nieuwe
sportcentrumende verbinding
maakt met het Victoriapark.



Efficiénte ruimte voor logistieke beweging (Walzwerk, Basel)

1. Logistieke Koer

Ondersteunende buitenruimte
voor de ateliersen
gemeentelijke diensten.

Juxtapositie van een tuinenlogistieke ruimte
met verschillende gebruiksuren (WohnWerk,
Basel)

LaVallée,Molenbeek

2. Publieke Koer

De kwaliteiten van een
enigszins verborgen plek met
industrieel karakter voor
jeugdprogramma, culturele
activiteiten, horeca,...,ineen
directe relatie met de geplande
cyclostrade.

0

Gundeldinger Feld, Basel



Ontmoetingsplek met perforaties van ontharding en vergroening.
(Opek plein Leuven)

3. De Par(c)vis

Combineren van publieke
toegang en groene ruimte.
Demineralisatie van het
voorplein en infiltratie van
regenwater op de site.
Verbinden van een
voorplein voor de sporthal,
de gehele site en het Institut
des Ursulines aan de
overkant, met het
Victoriapark en het
geplande groennetwerk van
Sippelberg tot aan Zwarte
Vijvers.

Regenwaterfontein voor de buurttuin
(wijkcontract Marollen, 2021)

T T 110
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Collectieve waterstrategie voor de individuele woningen in het blok.
(Project ilot d’eau, Latitude Vorst)

4. De Tuinen

Private en collectieve tuinen
die het stedelijk hitte-eiland
effect bestrijden. Hoewel de
meeste tuinen privaat zijn
en blijven, kan via een
samenwerking tussen
actoren aan
perceelsoverschrijdende
projecten gewerkt worden,
zoals een
gemeenschappelijke
waterstrategie.







Vandaag

TE ONDERNEMEN STAPPEN:

1. Afstemming van het bestek
voor de uitbreiding van het
sportcentrum Victoriamet
Beliris.

2. Mobiliteitsvisie
Ganshorenstraat.

3.Opstartinventarisatie vande
stockageruimtes en ateliers.

4. Dialoogtraject met
potentiéle gebruikers en
jeugdorganisatiesi.f.v.de
opstart van het tijdelijk
gebruik ende opmaak van
de projectdefinitie voor het
jeugdhuis.

5. Studie watermanagement
en energiestrategie.

6. Werforganisatie
sportcentrum Victoriai.f.v.een
(betere) toegankelijkheid van
de ateliers ateliers.

Deze stappen worden verder
gedetailleerdin het hoofdstuk
Operationalisering.



Toegangvoorvoertuigen «— 2023

Voetgangerstoegan —
S Tiidelijk gebruik

RANDVOORWAARDEN

. Leegmaken «de Serre»
(gebouw D):eventueel
inzettenvan gebouwen
H,I enJvoor tijdelijke
stockage.

«  Afstemmenmet uitbating
cafetaria.

AANBEVELINGEN

»  Gebruikersen programma

— bepalenin functie van
potentiéle doorgroeinaar
definitief gebruik (bv.
Jeugd).

«  Co-constructie met
gebruikers.

»  Voorafgaand opzettenvan
dialoog met gebruikers.

«  Aanstellen Community
Manager (zie hoofdstuk
Operationalisering).

. Uitvoering van ruimtelijke
interventies aanbesteden
met totaalbudget, zodanig
dat uitvoerderin staat
gesteld wordtintelligente

en kostenefficiénte
skl ooselnte e,
L) oo,

elementen die door
vrijwilligers afgewerkt
W kunnenworden,...




Toegang voor voertuigen
Voetgangerstoegang

—
—

2027
Cyclostrade +
Jeugdhuis

RANDVOORWAARDEN

«  Jeugdhuis: afstemmen
met termijnenopgelegdin
DWCenSVC.

«  Gemengd Gebruik
(gebouw A): flexibele
uitvoeringstermijn,
idealiter te realiseren
nadeopleveringvande
cyclostrade, zodanigdatde
nieuwe contextgekendis.

«  Werfinrichting extensie van
het sportcentrum Victoria:
behoudvande toegang
totde ateliers vanuitde
Neepstraat envoorzienvan
ruimte voor 5 containers.

AANBEVELINGEN

. Uitschrijven van opdracht
voor slimme renovatie,
gebruikmakend van het
bestaande.

. Projectdefinitie opstellen
indialoog met gebruikers
«de Serre»: wat zijn de
verwachtingenvan
eenjeugdhuis? Op
welke manier kan deze
aanvullend werkenop
dereedsgeactiveerde
«Serre»?



Toegang voor voertuigen
Voetgangerstoegang

—
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2030
extensie Victoria

RANDVOORWAARDEN

Het maaiveld dient
ontworpen te worden
zodatineeneerste

fase containers kunnen
geplaatstwordenin

de projectzone. Ook
vrachtvervoer dientde
ateliers te kunnen bereiken.

AANBEVELINGEN
zie aanbevelingen hoofdstuk

Ontwerpend Onderzoek
Hefboomprojecten (zone 3)



2030-40
Gemeente-
diensten
Variant 1

RANDVOORWAARDEN
AANBEVELINGEN

Toegangvoorvoertuigen «—
Voetgangerstoegang —

Variant zonder uitbreidingin
Stepmanstraat 15-17:

zie aanbevelingen hoofdstuk
Ontwerpend Onderzoek
Hefboomprojecten (Zone 2).




Toegang voor voertuigen
Voetgangerstoegang

—
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2030-40
Gemeente-
diensten
Variant 2

RANDVOORWAARDEN
AANBEVELINGEN
Variant met uitbreidingin
Stepmanstraat 15-17:

zie aanbevelingen hoofdstuk
Ontwerpend Onderzoek
Hefboomprojecten (Zone 2).
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Toekomstgericht en leesbaar bouwblok

Toegang voor voertuigen
V  Levering/bezoekers
S Gemeentediensten

* Toegang gesloten voor het publiek maar
mogelijk indien nodig voor
gemeentediensten

R

Voetgangerstoegang

1. Jeugdhuis

2. Gebouw metgemengd
gebruik

3. Dienst Openbare Werken

4. Hooftoegang Sportcentrum

5.

6.

Créche/Speel-o-theek
School
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Stepmanstraat
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_ |PARKEERPLAATSEN

(32p.) Fietsenstalling

1(38p.) Auto parkeerplaatsen:

| 18 Algemene parkeerplaatsen

6 Voorbehouden voor gemeente
7 Par(c)vis

7 Elektrische auto’s
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Hefboomprojecten

1. Zone Jeugd
2. Zone Gemeentediensten
3. Zone Victoria

De hefboomprojecten per
zone zijn enkele concrete
projecten die, op korte/
middellange termijn, de
transformatie richting 3
strategische zones kunnen
verwezenlijken.

Deze richtinggevende,
indicatieve tekeningen
mogen niet geinterpreteerd
worden als afgewerkte
architectuurprojecten maar
als verbeeldend,
ontwerpend onderzoek naar
de ruimtelijke mogelijkheden
per strategische zone.



Hefboomprojecten




Zone 1 - Jeugd

Ambities

Zone 1 wordt ontwikkeld rond een publieke
koer, gelegen aan de regionale cyclostrade.
Deze koer werkt als een scharnierplek tussen
jeugd, publiek en biodiversiteit.

Het oude ateliergebouw (E), gelegen aan de
Neepstraat, vormt een ideale setting voor een
nieuw jeugdhuis, met het industriéle karakter
en de hoge ruimtes.

Het oude depot (A) van de gemeentelijke
diensten ligt vlak naast de cyclostrade, en kan
zo ruimte bieden voor een meer publiek pro-
gramma, bijvoorbeeld gelinkt aan fiets-mobi-
liteit, en tevens werken als laagdrempelige ont-
moetingsruimte, al dan niet met horecafunctie.
De publieke koer krijgt een micro-biotoop in
het voormalige industri€le gebouw zonder
dak (D). Het geheel vormt een laagdrempelige
ontmoetingsplek, waar er ruimte is voor expe-
riment en jeugdig enthousiasme.

1. Jeugdhuis
2. Hal voor gemengd gebruik
3. Publieke koer met fietsverbinding en tuin



1. Jeugdhuis

Ruimtelijk

Gelijkvloers: ruwe renovatie, behoud van atelier-karakter.

* Niveau 1: Polyvalente ruimte met maximale flexibiliteit;
focus op ruimte voor creatie, spel en cultuur als
tegenhanger van de sportgebouwen in het bouwblok.

- Straatzijde: Een uitbreiding van het oude ateliergebouw
voorziet in kleinschalige bureau- en vergaderruimtes.
Deze ruimtes dienen interactie toe te laten met de
jeugdwerking maar moeten daarnaast afsluitbaar zijn.

« Maximaal hergebruik van het bestaande, behouden van
de industriéle sfeer en de kwaliteiten van de bestaande
gebouwen (hoge plafonds, ruwe materialiteit, lichtwerking)

Technisch
* Beton- en staalstructuur dienen zo snel mogelijk
onderzocht te worden naar herbruikbaarheidswaarde.

« Erisdringende actie nodig op het waterdicht te maken
van de structuur.

Duurzaamheid

- Het project heeft een groot potentieel als pilootproject
BE Circular. Daarnaast is er ook een educatief potentieel
om jongeren te betrekken bij het bouwproces.

Kostprijs

* Minimumscenario (renovatie van het dak van het atelier,
trap, lift, technische installatie, sanitair, ongeisoleerde
ruimte gelijkvloers)
€ 505 000 excl. btw en studiekosten
€ 714 681 incl. btw en studiekosten - 250 m2 bruto

»  Maximumscenario (minimumscenario + renovatie atelier
gelijkvloers, bureauruimte)-
€ 865 000 excl. btw en studiekosten
€ 1255 307 incl. btw en studiekosten - 415 m2 bruto

2. Hal voor gemengd gebruik
Buimtelijk

Een polyvalente en transparante hal

- Programma te definiéren, liefst in relatie tot de geplande
cyclostrade.

« Naast het hoofdprogramma kan er ook ruimte gemaakt
worden voor een laagdrempelige ontmoetingsplek,
eventueel met horeca, voor buurtbewoners van alle
leeftijden.

« De eerste verdieping kan ruimte bieden aan lokale
organisaties, ateliers of bureauruimtes.

Technisch
« De herbruikbaarheid van de structuur dient onderzocht te
worden. Dit op vlak van stabiliteit en brandveiligheid.

Duurzaamheid
» Het project heeft potentieel als pilootproject binnen BE
Circular.

* Hetkan interessant zijn om te bouwen volgens een
box-in-box principe om over de lange termijn
verschillende gebruiken toe te laten.

« Indien structuur het niet of moeilijk toelaat om te
hergebruiken, kan als alternatief ook een (minimale)
nieuwbouw worden gebouwd. Het is dan aangewezen
om meer open ruimte te creéren.

Kostprijs
« €872 000 excl. btw en studiekosten
€ 1232 842 incl. btw en studiekosten - 480 m2 bruto

Richtlijnen

3. Publieke koer

Ruimtelijk
+ Kwalitatieve publieke ruimte, met speciale aandacht voor
ruimte voor groen en fietsers.

« Eenkleine microbiotoop kan gerealiseerd worden in
gebouw D. Dit is een plek waar natuur meer ruimte krijgt,
en verharding geminimaliseerd wordt.

« Hetis mogelijk om een (conforme) fietshelling te voorzien
om een verbinding te maken met de cyclostrade.

* Hetontwerp van deze publieke ruimte kan uitgebreid
worden in de Neepstraat om een kwalitatief stedelijk
geheel te vormen.

Kostprijs
« €152 300 excl. btw en studiekosten
€ 233 118 incl. btw en studiekosten - 850 m2 bruto



Referenties

1. Jeugdhuis 2. Polyvalente hal 3. Publieke koer

Een opengemaakte hoek die zicht en doorgang biedt naar Een industriéle hal met een ‘box-in-box’. Een koer voor laagdrempelige ontmoeting.
het interieur van het bouwblok.

Lacol Cooperativa, Barcelona Lavallee Molenbeek

Een transparante hal richting de publieke koer Een kwalitatieve verbinding met de Fiets-o-strade

Timelab, Gent Jo Taillieu architecten, Paddenbroek Baukunst, Bockstael
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Ontwerpend onderzoek
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Ontwerpend onderzoek

Zicht op het jeugdhuis en de hal voor gemengd gebruik vanop de cyclostrade.

L

¥

De getransformeerde gebouwen creéren een aangename, uitnodigende sfeer rond de publieke ruimte. Zicht op de ingang richting de Jeugdzone vanaf de Neepstraat.



De transformatie van de hal voor gemengd gebruik bestaat onder andere uit een transparante schil die een Het jeugdhuis maakt gebruik van de huidige hal en voegt functionele ruimtes en circulatie toe.
tussenruimte creéert die binnen en buiten verbindt.
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Zone 2: Gemeentediensten

Ambities

Zone 2 wordt ontwikkeld voor de gemeentelijke diensten.
Deze zone wordt het kloppend hart van de gemeentediensten
die zich inzetten voor de openbare ruimte. Deze zone heeft
twee delen die in één keer of gefaseerd kunnen uitgevoerd
worden. Dit hangt af van de mogelijkse verwerving van twee
panden, Stepmanstraat 15 & 17. De architectuur van deze
operatie dient dus ook toe te laten dat er in fases kan
gebouwd worden.

Fase 1:

De ambitie voor fase 1ligt op de realisatie van een
administratief gebouw van 1000 m2 voor de dienst Openbare
Werken. De deels ingegraven plint van het administratief
gebouw voorziet in ruimte voor de archieven. Boven op deze
plint kan een kleinschalige kwalitatieve buitenruimte worden
georganiseerd voor het personeel. Er wordt een nieuwe
industriéle lift voorzien in het ateliergebouw B, zodoende de
gemeente ateliers verticaler en dus ruimte-efficiénter kunnen
opereren.

1. Kantoren Dienst Openbare Werken



Zone 2: Gemeentediensten

Fase 2

Ambities

Fase 2:

Fase 2 bevat een schaalvergroting van fase 1, alsook een
optimalisering van de logistieke ruimte. Het administratief
gebouw wordt vergroot met 600 m2, en kan zo extra
flexibiliteit bieden aan de gemeentediensten. Daarnaast
wordt het voormalige gebouw C afgebroken. De voormalige
bureaus, sanitair en kantine worden ondergebracht in het
nieuwe kantoorgebouw. Een overdekte luifel komt in de
plaats, en genereert zo meer buitenopslag alsook logistieke
ruimte, een nodige verbetering ten opzichte van de huidige
krappe manoeuvreerruimte. Om deze nieuwe infrastructuur
en de logistiek te optimaliseren, is er een bijkomende
toegang voorzien voor vrachtvervoer vanaf de
Stepmanstraat. Deze kan pas gerealiseerd worden nadat de
uitbreiding van de sporthal is voltooid.

1. Kantoren Dienst Openbare Werken (uitbreiding)
2. Gemeenteateliers en logistiek platform

3. Nieuwe logistieke toegang



1. Kantoren
Gemeentediensten

Ruimtelijk
« Een efficiént gemeentekantoor dat flexibele indelingen
maximaal mogelijk maakt.

» Logistieke plint voor de organisatie van archieven, de
sanitaire voorzieningen voor het voltallige personeel en,
indien mogelijk, extra atelierruimte. De vloerpas van deze
plint loopt gelijk met de centrale logistieke zone. Ten
opzicht van de Stepmanstraat vormt ze een
kelderverdieping.

« De logistieke plint voorziet in een toegankelijk dak met
een groene ontmoetingsruimte voor de
gemeentediensten.

* De ruimtevragen van de verschillende gemeentediensten
worden gecombineerd tot een efficiénte cluster die
deelgebruik (vergaderzalen, kitchenette, werkplekken,
opslag ...) aanmoedigt.

Technisch

- De noodzakelijke vrije plafondhoogte van de logistieke
plint moet onderzocht worden: het maken van een
toegankelijk groendak vergt meer structuur en kan
daarmee een impact hebben op de nuttige hoogte.

« De verticale circulatie van het gemeentekantoor alsook
de technische kokers dienen zodanig geplaatst te
worden dat een gefaseerde aanpak mogelijk is.

Duurzaamheid
« Aanbevolen om een BEO-veld aan te leggen onder het
sportcentrum dat ook kan dienen voor de kantoren.

« Heeft een hoog potentieel als pilootproject houtbouw
wegens de relatief beperkte schaal in opperviakte en
hoogte.

Kostprijs
« Fase1: €2607 600 excl. btw en studiekosten
€ 4136 462 incl. btw en studiekosten

1382 m2 bruto (150 m2 archief, 1000 m2 bureaus netto)
« Fase 2: € 1825 400 excl. btw en studiekosten
€ 2895 650 incl. btw en studiekosten
932 m2 bruto (115 m2 archief, 700 m2 bureaus netto)

2. Gemeenteateliers en
logistiek platform

Ruimtelijk
« Een uitgebreide logistieke buitenruimte met voldoende
bewegingsruimte.

« Een nieuwe hoge luifel voor extra buitenopslag die
verticaal georganiseerd kan worden.

» Eenindustriéle lift voor de ateliers, om een efficiéntere
verticale en dus ruimtebesparende werking mogelijk te
maken.

« Op lange termijn voorzien in de nodige buitenruimte (ter
plaatse of afhankelijk van de geplande reorganisatie/
optimalisering van de opslag op een andere site) voor
- Containers
- Bulkopslag
- Gestructureerde opslag
- Verkiezingsborden
- Bufferzones voor de afdeling beplanting (te combineren
met «de Serre»?)

Technisch

* De luifel dient minimaal 6.5 m hoog te zijn zodat ook hier
containers kunnen geplaatst worden. Dit biedt flexibiliteit
aan de werking van de gemeenteateliers.

Richtlijnen
3. Nieuwe logistieke toegang

Ruimtelijk

« Een nieuwe logistieke toegang tot het bouwblok vanaf de
Ganshorenstraat die kan dienen voor vrachtverkeer. Zo
wordt een flexibiliteit ingebouwd in de logistieke
operaties van de gemeenteateliers.

Technisch

* Inde studie van de uitbreiding van het sportcentrum dient
een nieuwe verticale circulatie uitgewerkt te worden
opdat deze verbinding mogelijk is. We bevelen aan om
deze aan de zijde van het park te voorzien.

» Het al dan niet behouden van de elektriciteitscabine
onder deze toegang dient onderzocht te worden naar
technische haalbaarheid toe. Er is genoeg ruimte maar
specifieke randvoorwaarden naar veiligheid en
toegankelijkheid dienen onderzocht te worden.

» Derealisatie van een logistieke toegang dient ook op
stedelijke schaal onderzocht te worden in het
circulatieplan, dit specifiek in relatie tot de herorganisatie
van de Ganshorenstraat.

Duurzaamheid

» Deze toegang biedt een flexibel toegangspunt tot het
bouwblok op lange termijn. Indien de gemeenteateliers
(gedeeltelijk) zouden verhuizen, dan kan deze toegang
ook dienen als een kwalitatieve publieke toegang.



Referenties

1. Kantoren Gemeentediensten 2. Gemeenteateliers en logistiek

Een flexibel en circulair gemeentekantoor Een hoge flexibele luifel
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Cepezed, Delft

Een toegankelijk dak op de logistieke plint

Bovenbouw, Recyclagepark Luchtbal
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Modelschool, Antwerp, Ambiorix
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- Ontwerpend onderzoek

1. Dienst Openbare Werken

2. Archief

3. Gemee_nteluke diensten: stockage, bureaus, Zone 2
sanitair -~~~
4. Logistieke ruimte i i
5. Gemeentelijke diensten: ateliers, archief
6. Intensief groendak, terras
7. Buitenopslag (containers)
8. Gemeentelijke parking

(*) Behoeften buiten:
« Buitenopslag (7)
» Oplaadstations
« Beveiligde
parkeerplaats voor
voertuigen

*******************************************
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Ontwerpend onderzoek
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Het nieuwe gebouw voor de gemeentediensten optimaliseert het gebruik in het bouwblok en centraliseert De nieuwe ingang vanaf de Stepmanstraat is geeft op een heldere manier toegang tot de
technische diensten en de Dienst Openbare werken. logistieke zone van het blok.

De transformatie zet een proces opgang om meer open ruimte in het bouwblok te creéren

! Het verbeterde logistiek platform zet de logistieke mogelijkheden op punt. De verschillende zones zijn duidelijk gedefineerd maar blijven steeds visueel verbonden.
met volle grond en vegetatie.



Fase 1voorziet de benodigde faciliteiten om de Dienst Openbare werken op de site in te richten en optimaliseert stockage
in de plint van het gebouw.
-

Fase 2 maximaliseert deze faciliteiten en voorziet onderdak voor de activiteiten van het logistieke platform. Het dak van de plint als een terras met openheid en zichten voor de Dienst Openbare werken.



Zone 3 - Victoria Ambities

De uitbreiding van het sportcentrum dient op een
efficiénte wijze te worden geintegreerd op de site
zodat er voldoende ruimte blijft voor de logistieke
operaties van de gemeenteateliers en de parking.
Hier willen we nog een belangrijke ambitie aan toe
voegen, namelijk de ontwikkeling van een par(c)vis, of
voorplein, dat als verlengde werkt van het
sportcentrum. De omvang van dit nieuwe
sportcentrum vraagt om een open publieke ruimte die
ademruimte geeft aan de Ganshorenstraat. De
uitbreiding van het sportcentrum dient daarnaast ook
een centraal toegangspunt te krijgen, waar
voetgangers en fietsers de hoofdrol krijgen.

1. Uitbreiding sportcentrum
2. Par(c)vis




1. Uitbreiding sportcentrum

Ruimtelijk

* Hetis opportuun om een centraal toegangspunt tussen
het bestaande en het nieuwe gebouw te plaatsen om de
circulatie in het gebouw zelf te minimaliseren. Door dit
toegangspunt transparant te maken, kan de werking van
de gemeenteateliers zichtbaar worden gemaakt.

» Door de schaal en hoogte van het gebouw is het
belangrijk om afstand te houden van de gebouwen aan
de andere zijde van de Ganshorenstraat. Dit om licht- en
privacyproblemen te vermijden.

*  Om de Par(c)vis zoveel mogelijk te vrijwaren van auto’s
wordt voldoende parkeergelegenheid voorzien onder het
gebouwd volume.

* Programmatorisch is het interessant om de
hoofdsportzaal op de eerste verdieping te organiseren.
Het is een toegankelijke oplossing en de zaal maakt op
die manier een visuele connectie met de cyclostrade. Dit
vormt daarentegen een structurele uitdaging die naar
kosten-baten dient onderzocht te worden.

Technisch

» De circulatie van wagens en vrachtverkeer wordt best
zoveel mogelijk gemijd van de Par(c)vis, dit kan door de
circulatie te organiseren aan de Jules Debeckerstraat.

- Het programma van eisen voor de gemeentediensten
heeft meer verfijning nodig op vlak van ruimte-inname
op de projectzone. In het voorgelegde ontwerpend
onderzoek is, in dialoog met de gemeentediensten, het
volgende opgenomen aanvullend op het
wedstrijdbestek:

- Ruimte voor 5 containers (5,9x2,4x2,4), minimale vrije
hoogte van 6,5m voor ophaling. De structuur kan
lokaal lager zijn, indien dit het opladen van containers
niet in de weg staat.

- Drop-off zone voor vrachtwagens met oplegger, dit
gelegen aan de Jules Debeckerstraat. Er dient geen
toegang te voorzien worden tot in het centrum van het
bouwblok voor vrachtwagens met oplegger. Wel voor
vrachtwagens die containers kunnen ophalen.

- Parkeerruimte voor elektrische wagens van de

gemeentediensten met oplaadpunt (6) . Deze dienen
te kunnen geplaatst worden op de projectzone in de
buitenruimte.

- Noodzakelijke logistieke ruimte (manoeuvreerruimte)
tussen het sportcentrum en het ateliergebouw en
ruimte voor verticale rekken voor buitenopslag. De
specifieke oppervlakte dient hiervoor nog bepaald te
worden. Dit dient voort te komen uit een inventarisatie
van de opslag. (Op korte termijn voorzien in ruimte
voor: opslag, verkiezingsborden, bufferzone voor de
afdeling beplanting (te combineren met «de Serre»?)

* Weraden aan te werken met grote overspanningen en het
aantal kolommen te beperken op het maaiveld zodoende
dit gebied flexibel te kunnen invullen in de toekomst. In
het ideale scenario kan de parking tijdelijk of op lange
termijn ook andere functies vervullen.

+ Het aanbouwen van een nieuw sportcentrum heeft veel
implicaties op de werking van het bestaande
sportcentrum. Het is aangewezen om volgende
aandachtspunten expliciet op te nemen:

- Het herontwerpen van de toegang aan de Léon
Autriquestraat wordt best specifieker opgenomen in
de wedstrijd. Dit onderandere met oog op de
ontwikkeling van zone 2. Het ontwikkelen van een
evacuatietrap aan de zijde van het Victoriapark lijkt
hierbij het meest aangewezen scenario.

- Voor het lossen van de containers is een
plafondhoogte van 6,5m nodig, waarmee rekening
moet worden gehouden bij het verbinden van de
niveaus tussen het oorspronkelijke sportcentrum en
de uitbreiding ervan. De minimumhoogte voor de rest
van de parkeergarage op de begane grond is 4 m. Dit
optrekken tot 6,5 m kan worden overwogen om dubbel
gebruik of toekomstige reconversie mogelijk te maken.

Duurzaamheid

« Een BEO-veld onder het sportcentrum zo dimensioneren
dat ook andere gebouwen in het bouwblok kunnen
aangesloten worden (kantoren Dienst Openbare Werken,
speel-o-theek, gemeenteateliers).

Richtlijnen

« Flexibele structuur ontwikkelen waarbij ook niet-sport
evenementen kunnen plaatsvinden.

» Eris op deze locatie extra aandacht nodig voor
waterhuishouding vanwege de locatie in
overstromingsgevoeliggebied.

2. Par(c)vis
« Integratie van het Groene Schoolparcours in het
voorplein.

- Een kwalitatieve drop-off zone voor de créche en de
school.

« De helling tot de cyclostrade kan uitgebreid worden
richting de Parcvis, op die manier is er meer ruimte voor
fietsers, alsook is het mogelijk om een kwalitatievere
berm te ontwikkelen met groenruimte.

Technisch

. De helling van de cyclostrade dient ontworpen te worden
in relatie tot de Parcvis. Idealiter kan deze
perceelsoverschrijdend ontworpen worden. Hiervoor is
samenwerking nodig met de verschillende betrokken
partijen.

Duurzaamheid
« Maximaal ruimte voor waterinfiltratie en ontharding.

* Hetontwerp dient rekening te houden met een mogelijke
verbinding van het Par(c)vis met het park Victoria op de
hele lange termijn.

Kost
€ 155 000 excl. BTW en studiekosten
€ 237 251incl. BTW en studiekosten - 1500 m2 bru



Referenties

1. Uitbreiding sportcentrum 2. Par(c)vis

Een aanpasbaar en multifunctioneel sportcentrum Een flexibele plint Een plein met ruimte voor water en ontmoeting

Baukunst-Bruther, Studentenhuisvesting in Parijs

Een zichtbare cyclostrade vanuit het sportcentrum
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Zone 3

Bestaande situatie
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Zone 3

Ontwerpend onderzoek
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Ontwerpend onderzoek

De ingang van de sporthal, centraal op het voorplein, zorgt voor oriéntatie en een visuele
connectie met het interieur van het bouwblok.

a = . -

Het nieuwe voorplein biedt een aangename, uitnodigende openbare ruimte aan de omliggende instellingen: de school, de
ludotheek, de créche en de sporthal.



4. Tijdelijk gebruik
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Activatie via tijdelijk gebruik

Het DWC Jacquet en SVC
Rondom Simonis voorzien
budgetten voor tijdelijk
gebruik op de site. Hiervoor
wordt een activering

van de gebouwen in de
Neepstraat vooropgesteld.
Een aanzienlijk deel van

het budget (namelijk het
volledige DWC-budget) gaat
naar ruimtelijke interventies
die de gebouwen
toegankelijk en veilig moeten
maken voor dit tijdelijke
gebruik. De diagnostische
fase van deze studie

toonde aan dat met die
budgetten enkel een beperkt
deel van die gebouwen
geactiveerd kan worden.

Budget:

Deel DWC

tijdelijk gebruik:
€ 283.109

Deel SVC6
verantwoordelijke
€ 150.000:

€ 433.109

Meerdere,
strategische
interventies.

@ Activeren
O Verbinden
7t Voorbereiden

én dat het op lange termijn
interessanter is om deze
gebouwen te vervangen
door een volwaardig
nieuwbouwproject.

Dit hoofdstuk legt

enkele kiemen bloot van
programma’s en ruimtes die
met beperktere budgetten
reeds geactiveerd kunnen
worden. Bovendien is het via
de realisatie van meerdere
strategische interventies
op de site mogelijk op korte
termijn al enkele ambities
te verwezenlijken en
dynamieken op te starten
die kunnen doorgroeien

in permanente realisaties.
Tegelijk laat het de
gebruikers toe zich te
organiseren op de site, te
wennen aan het toekomstige
programma en duidelijke
grenzen te stellen. Zo

wordt stapsgewijs een
dialoog opgezet tussen de
toekomstige gebruikers: de
buurt, jongeren(organisaties)
en de gemeentelijke
diensten.



Café quartier

BESCHRIJVING

De cafetaria van de sporthal

is vandaag onderbenut. Het
terras weinig in gebruik en
gaat bovendien de relatie
met het Victoriapark niet

aan. Een relatie die nochtans

veel potentieel heeft om de
noden van de buurt en
verschillende organisaties
tegemoet te komen. In
eerste instantie kunnen het
terras en (een deel van) de
cafetaria van het
sportcentrum ingezet
worden om het verzadigde
(sport-)programma van het

Victoriapark aan te vullen en
zo een intergenerationele en

gendersensitieve plek te
worden voor zachte
activiteiten.

I — -

246 m?2 - 411 m2 aan tijdelijk
gebruik.

58 m? buiten - tribune die de
verbinding met het park maakt

70 m2buiten - bestaand terras

53 m2binnen - ruimte op het
gelijkvlioers

65 m?-230 m2binnen - eerste
verdieping, uitbreiding van de
cafétaria

€ 45.000

In een tweede fase kan de
volledige cafetaria en de
bijhorende professionele
keuken geprogrammeerd
worden met diverse
activiteiten, zoals een sociaal
buurtrestaurant,
workshops,... De diagnostiek
wijst immers op de grote
vraag van lokale organisaties
naar een polyvalente ruimte
met semi-professionele
keuken.

REFERENTIE

ASIAT is een voormalige
militaire site in het noorden
van Vilvoorde die sinds 2012
verlaten is. Sinds eind 2018
is de stad Vilvoorde eigenaar
van de gehele site en ging ze
op zoek naar een geschikte
ontwikkelingsstrategie.
Geconfronteerd met

ASIAT Vilvoorde 51N4E, Plant en Houtgoed, OPENAIR, Onkruid

voorstellen van
projectontwikkelaars
besloot de stad een oproep
te lanceren voor een eerste
fase van de heraanleg van
het terrein van 60.000 m?
die zich toespitste op het
ontwerpen en bouwen van
ingrepen in de open ruimte
om tijdelijk gebruik en
bezetting door evenementen
€en een zomerprogramma
mogelijk te maken.

Eén van de ruimtelijke
interventies is een
eenvoudige tribune,
opgebouwd uit standaard
verkrijgbare materialen en
die opnieuw demonteerbaar
zijn. De tribune maakt een
hoger gelegen ruimte
toegankelijk, en dient
eveneens als terras. In het
gebouw werd een toog voor

een buurtcafé ingericht, dat
wekelijks door een andere
lokale vzw opengehouden
wordt en een
laagdrempelige
horecagelegenheid biedt.

In Koekelberg kan een
gelijkaardige tribune die de
verbinding maakt tussen de
onderbenutte cafetaria van
het sportcentrum en het
Victoriapark op dezelfde
manier een eerste test zijn
om zich open te stellen naar
de buurt met een tijdelijk
programma dat kan
doorgroeien tot een publieke
plek in het bouwblok.



Wayfinding cafétaria

IN4E + Onkruid+ OPENAIR ¥
© . 'PlantenHoutgoed

< café quartier

Tribune enverlichting 1.02.1 -1.02.2

L 1025

< café quartier




Serre

BESCHRIJVING

Deze openruimteinhet hartvan
het bouwblok wordt vandaag
occasioneel als opslagruimte
voor de ateliers gebruikt. De
ruimte kan op korte termijn
geactiveerd worden als een plek
voorjongerenen
jeugdorganisaties. Hetrobuuste
enindustri€le karakter vande
openruimteendelinkmetde
aangrenzende gebouwen
binnen de te ontwikkelen
jeugdzone latentoe om met
enkele gerichteingrepende
plek,samenmetjongerenen
organisaties uitde buurt,inte
richtenals een‘freespace’.
Deplek zal eeneerste
experiment worden omde site
voor te bereiden op het nieuwe
jeugdprogrammadat op
middellange termijn geplandis.

300m? aan tijdelijk gebruik.
45 m? binnenruimte - basecamp

128 m? overdekte buitenruimte
o | -serre

127 m2 buitenruimte

Eengroot deelvan de ruimtelijke
interventieskan
geco-construeerd worden met
de gemeente ateliersen
jeugdorganisaties, zodanig dat
zij zich deze plek kunnen
toeéigenen.
Hetisaanbevolendeze
jongeren en organisaties ook te
betrekkenin het opmakenvan
de projectdefinitie en
organisatiestructuur van het
jeugdhuis.

REFERENTIE

Parckfarmdoor 1010is het hart
van het Tour & Taxispark. Hetis
eenoverdekte ruimte voor
workshops, om samen te koken
enietsteeten.

Het ontwerp bestaat uit een
gerecycleerde serre, eenvioer
van herbruikte betontegels en
eenrood volume met

opslagruimte eneendroogtoilet.

Parckfarm1010

Het rode volumeis opgebouwd
uit rode plastic bakken die kleine
plekken creéertdiede
gebruiker zich kan toe-eigenen
en zelfkaninvullen. Met
uitzonderingvande
serrestructuur zelf werd
Parckfarm gebouwd door
vrijwilligers uit de buurt.

Oorspronkelijk was de plek
bedoeld als eentijdelijke
structuur tijdens het
Parckdesign Festival maar het
project blijft uiteindelijk
behoudeninhet definitieve
parkontwerp.

In Koekelbergkande centrale
Serre waar eerste tijdelijke
activiteiten plaatsvinden
doorgroeienals aanvulling op
hetvoorzienejeugdhuis.



Poortrichting het hart van het bouwblok Productieve tuin Serre/dak Houtovenincocreatie Visuele waterelementen - herbruik
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Plat(e)form(e)

BESCHRIJVING

Opde site Stepman 13isop
middellange termijneen
woningprojectgepland. Deze
plek heeftin haar huidige staat,
mits een opruimings-en
beveiligingsactie, erg veel
potentieel omin de tussentijd
eenrobuuste plek voorjongeren
enorganisaties te worden.
Zowel het platform
(buitenruimte) als de gesloten
gelijkvloerse verdieping kunnen
ingezet worden. Het omsloten
entegelijk zichtbare karakter
vande site kaneeneerste
publieke stap zijninde
bekendmaking van een veilige
entoegankelijk
jeugdprogrammain het
bouwblok. Achteraande site
kan bovendienviaeen
eenvoudigeingreepeen
doorgang naar de Serre
gemaakt worden.

880 m2 aan tijdelijk gebruik.
waarvan 440 m2op -1, overdekt

® ' £35.000

[

REFERENTIE

Cultureghem Brussel. Een plek
in Kuregemwaar iedereen
welkomis. Eenlaboratoriumvan
initiatieven dat ontwikkeld is
door elkaar te helpenende weg
te wijzennaar eenmeer
menselijke enduurzame
toekomstinde stad. In Brussel
zijner niet veel plekken waar je
jekind veiligkan laten spelen,
sporten, ontdekken, chillen of
ravotten.

KETMET iseengigantische
openbare ruimte (+10.000 m?)
metanimatorenen
goedgevulde speelkoffers.

Er zijn tal van activiteiten die
tegelijk gebeuren op deze plek.
Hetis een veilige plek voor
jongeren met mobiele
speelkoffers op maat vandeze

kinderenenjongeren, met
onder andere voetballen,
rackets, boksballen, steps, ...

Hetidee vandeze speelkoffers
enander verplaatsbaar
materiaal zou goed werken op
eenplek als Plat(e)form(e) in
Koekelberg. De site zelf wordt
op eenergeenvoudige,
budgetvriendelijke manier veilig
gemaakt voor gebruik en
ingevuld met mobiel
spelmateriaal.

Dit verplaatsbaar meubilair en
spelelementen kunnen
wanneer het woningproject
uiteindelijk van start gaatop een
andere plekinde jeugdzone
gebruikt worden.

Cultureghem Bruxelles



Trapelement Markeringen op grond en murenin cocreatie
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La porte

BESCHRIJVING

Eenalternatieve route omjeugden
organisaties tot bijhet programma
in «de Serre» te krijgenis het
openmakenvanivande garagesin
de Neepstraat. De garage wordt
eerstopgeruimdenveilig
afgeslotenvanderestvande
woning en kan met eenvoudige
opbergruimteeneen
bewegwijzering systeem een deel
vande buitenruimte vande
Neepstraat en het bouwblok
activeren. Op middellange termijn
wordt hier de connectie metde
cyclostrade ende publieke koer van
hetjeugdhuis en cultureel
programma gemaakt. Het
ontwikkelenvan LaPorteisduseen
eersteaanzetomdezelink te
activerenente laten doorgroeien
totde publieke toegang vande
toekomstige Jeugdzone.

Schieblock Rotterdam

26,7 m? aan tijdelijk gebruik.
+ verbinding en activatie van
Neepstraat naar SERRE

€15.000




Mobiel meubilair Activiteitenvoorjongerenenvzw’s Toegangspoort

4.02.4 Rue Picard - Filter CaféFiltré

Toegangspoort GC Elzenhofin Elsene
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ZONE1

ZONE3

r

1 Y avjourdhui
1 le) vandaag

CYCLOSTRADE
FIETS-O-STRADE

POLE JEUNESSE |
JEUGDPOOL |

1
a:dépotacier |
a:loods staal |
1
d:dépot sans toit |
d:loods zonder dak |
|
e, f:Neepstraat |
|

|
SERVICES COMMUNAUX |
GEMEENTEDIENSTEN |

|
b:dépot béton |
b:loods beton |

|
c:bureaux |
C:bureaux |

|
h,i,j: Stepman19-23

k: Salle des Sports
k: Sporthal

m: maison directeur
m: directeurswoning

|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
l: batiment creche |
|:gebouw créche :
|
LOGEMENTS |
WONINGEN |

|
g:Stepman13 |

- mobilité durable

SERVICES PUBLICS / STADSDIENSTEN

-
|
|
|
!
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|

LASERRE

MAISON DES JEUNES / JEUGDHUIS

Inventaire stockage
Inventaris stockage

Rénovation Thermique / Thermische Renovatie
SERVICES PUBLICS / STADSDIENSTEN ° + +
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
1
I
I
I
I

Optimisation stockage + déplacement archive
Optimaliseren stockage + verplaatsen archief

—-—
P e — —— ———

SERVICES PUBLICS / STADSDIENSTEN

SERVICES + TRAVAUX PUBLICS
PUBLIEKE DIENSTEN + WERKEN

usage temporaire.
tidelik gebruik

|
| |
@ RESTAURANT SOCIAL @ SOCIAAL RESTAURANT

mf= Adaptation Girculation/ Aanpassing Circulatie s Rénovation Thermique / Thermische Renovatie

CAFE QUARTIER/TRIBUNE
HALLE DES SPORTS / SPORTHAL

NOUVEAU HALLE DES SPORTS / NIEUWE SPORTHAL

SERVICE FAMILLE ET JEUNES / FAMILIE- EN JEUEDDIENST

énovation Thermique / Thermische Renovatie

CRECHE TILAPIN

rénovation? renovatie?

PLAT(E)FORM(E) I

A

gelinkt programma

actions atiment ou Py
acties nieuwbouw of -programma

économie et services communauté santé, sports etjeux logements
duurzame mobiliteit economie en diensten gemeenschap gezondheid, sport en spel woningen

Tijdelijk gebruik

gesitueerd in de tijd

Het masterplan wordt op korte

. termijn geactiveerd door

tijdelijke interventies te
installerenin het bouwblok.
Die tijdelijke interventies
worden strategischingepland
intijd enruimte zodat de eerste
stappenkunnen gezet worden
richting het tijd- en
ruimtekader. Concreet moeten
tijdelijke interventie voldoen
aan (enkele van) de volgende
doelstellingen:

» Activerenvanongebruikte
ruimte

« Experimenterenmet/
uitbouwenvaneen
programmaen
beheersmodellen

« Gemeenschapvanactoren
verzamelenrondde
verschillende projecten

« Vervolgprojecteninitiéren of
een permanente maar
flexibele situatie realiseren

«De Serre» activeert gebouw D
enkanin principe permanent
blijven. Een eerste doelstellingis
omi.s.m.de gemeentelijke
diensten (jeugddienst,
preventiedienst...), externe
actoren (bvb.D’Broei,vzw La
Cepla..)enjongereneen
jongerenplek uit te bouwen die
kan uitbreiden (quaruimte én
actoren) in de toekomst. Hierbij
wordt tevens gebouwd aan
mogelijke beheersvormenvan
hetjeugdhuis. Eentweede
doelstellingisomte testen
welke ruimtelijke noden het
jeugdhuis heeft en zo het
programmavan eisen uit te

bouwenvoorde
architectuuropdracht van het
jeugdhuis. Op korte termijn
wordt «de Serre» toegankelijke
gemaakt via «Plat(e)form(e)» en
«LaPorte» omeen publiek
gezichtte gevenaanderuimte
vooraleer de cyclostrade
afgewerktis.

Het «Café Quartier»iseen
permanente interventie die de
link vormt tussen het bestaande
sportcentrumen het
Victoriapark. Op korte termijn
wordt zo de ongebruikte ruimte
grenzend aan het terras van het
sportcentrum geactiveerd. Voor
deze ruimte wordt extra
aandacht besteedtaanhet
bereiken van gendersensitiviteit
inhet Victoriapark. Op langere
termijn kan deze interventie de,
vandaag onderbenutte,
cafetariainschakelentot
workshopruimte of sociaal
restaurant voor de wijk (cfr.
Vraag naar sociaal restaurantin
Duurzaam Wijkcontract
Jacquet).



5. Operationalisering P




ZONE1

ZONE3

d:loods zonder dak

SERVICES COMMUNAUX
GEMEENTEDIENSTEN

h,i,j: Stepman 19-23

QA aujourdhui
o vandaag
N

R deadline projets / projecten
o CQD+CRU/DWC +SVC
QN &update RRU/GSV

o
@ BXL capitale culturelle
~ culturele hoofdstad

Q batiments tertiaire:
© neutralité carbone
QN CO?neutrale tert. gebouwen

2050

CO2neutra(a)l Région de
Bruxelles / Brussels Gewest

AN

CYCLOSTRADE
FIETS-O-STRADE

POLE JEUNESSE
JEUGDPOOL

a: dépot acier
a:loods staal

‘SERVICES PUBLICS / STADSDIENSTEN
d: dépot sans toit

LA SERRE

e, f:Neepstraat

Inventaire stockage
Inventaris stockage

b: dépot béton
b: loods beton 'SERVICES PUBLICS / STADSDIENSTEN
c: bureaux

SERVICES PUBLICS / STADSDIENSTEN
c:bureaux

usage temporaire
tiidelijk gebruik

SPORT
SPORT
k: Salle des Sports CAFE QUARTIER/TRIBUNE
HALLE DES SPORTS / SPORTHAL

k: Sporthal

m: maison directeur ‘
m: directeurswoning ‘

|: batiment créche
N CRECHE TILAPIN
|: gebouw creche
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WONINGEN
g: Stepman 13 PLAT(E)FORM(E)
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o
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1
1
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|
|
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1
|
|
|
|
1
1
T
|
|
|
1
1
T
|
|
|
|
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1
|
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nouveau batiment ou
nieuwbouw of -programma

économie et services
economie en diensten

MAISON DES JEUNES / JEUGDHUIS

SERVICE FAMILLE ET JEUNES / FAMILIE- EN JEUGDDIENST

|
I
|
|
|
|
|
|
|
|
B
1
1
|
|
|
1
1

+ +

I VELOTHEQUE/FIETSO-THEK20 | L

Rénovation Thermique / Thermische Renovatie

Optimisation stockage + déplacementarchive
Optimaliseren stockage + verplaatsen archief

PUBLIEKE DIENSTEN + WERKEN

I ° SERVICES + TRAVAUX PUBLICS
1
1
|

|
I
1
1
|
|
|
|

Adaptation Girculation / Aanpassing Circulatie

|
TSOCIAL@ SOCIAAL

= Rénovation Thermique / Thermische Renovatie
]

LOGEMENTS AVEC SOCLE ACTIF / WONINGEN MET ACTIEVE PLINT

communauté
gemeenschap

gelinkt programma

LE DES SPORTS / ORTHAL

Rénovation Thermique / Thermische Renovatie

rénovation? renovatie?

santé, sports etjeux

logements
gezondheid, sport enspel L

woningen

Het groeiplan wordt
samengevat op deze tijdslijn.
De drie zones functionerenaals
duidelijke projectzones
waarbinnen zich telkens een
stappenplan ontvouwt. Vier
belangrijke momenten doen
zich voor op deze tijdslijn:

2022-2027

Tijdelijke interventies activeren
derelatie van het bouwblok met
de omliggende publieke ruimte
eninstalleren nieuwe
samenwerkingsdynamieken
tussen gemeentediensten,
buurtorganisatiesen
omwonenden.

2027

Derealisatie van de cyclostrade
geeft een nieuwe oriéntatie aan
hetbouwblok en transformeert
de huidige achterkant toteen
volwaardige voorkant. Op dit
moment wordt tevens de bouw
van hetjeugdhuis en de activatie
vandejeugdpoolvoorzien.Een
optimalisatie van de opslag van
de publieke diensten zorgt
ervoordatinde toekomstde
stalenloods geprogrammeerd
kanwordeninrelatie totde
cyclostrade ende jeugdzone
(bvb. Fietshub, Cultureel
programma...). Hiervoor kan
reeds eentijdelijke invulling
starten (bvb. fiets-o-theek...).

Fasering

2030

De bouw van een nieuw
sportcentrumdat wordt
verbonden met het bestaande
sportcentrum zorgt voor een
duidelijke circulatie en
bewegwijzering naar het
sportprogramma.De
technische dienstenvande
gemeente worden vanaf dit
moment ontslotenviade
Stepmanstraatende
Ganshorenstraat. De cafetarie
van het sportcentrum kan vanaf
nueenbredere functie als
sociaal restaurant opnemen
voor de buurt en/of als cafetaria
voor de gemeentediensten. De
buitenopslag van de technische
dienst wordt geoptimaliseerd.

2030-2040

De dienst Openbare Werken
van de gemeente verhuist naar
de siteineen nieuwbouwproject
opdeleegstaande gebouwen
van Stepman 19-23 (eventueel
met uitbreidingvande
aanliggende percelen). Hierbij
wordtde zonevande
gemeentedienstenalsintegraal
project uitgewerkt. De vraag
naar meer ruimte wordt
gerealiseerd door ruimte te
delenenefficiéntinterichten.In
deze periode wordt ook een
nieuw projectinde stalenloods
langs de cyclostrade
geactiveerd.



Aanpassingen t.o.v. DWC/SVC

DWC/SVC

Tijdelijk gebruik

Aanpassingen

Programma: (DWC) Tijdelijk gebruik
(DWCQC)

Perceel: 125P (=zijde Neepstraat) 125P +152/04P2 +152/03D2 + 125T

Oppervlakte: 600 m2(Neepstraat) + 300 m2 (serre) Totaal 1510 m2:
300 m2(serre) + 30 m? (Neepstraat) + 880 m2 (Plateforme) + circa
300 m?2 (cafetaria)

Prijs / m?2: 472€/m2+0€/m2 (incl. BTW en studiekost) strategischeinterventies

Totaalbudget: 283.109 € (incl. BTW en studiekost) +/-283.140€ (incl. BTW en studiekost)

Programma: Tijdelijk gebruik Tijdelijk gebruik

(activatie/personeel: SVC) (activatie/personeel: SVC)

Totaalbudget: 150.000€ 150.000 € + betrokken verenigingen met een eigen budget (en/of
budget voor sociaal-economische acties, bijv. DWC/SVC)

Programma: Jeugdhuis (DWC) Jeugdhuis (DWC)

Perceel: Niet gespecifieerd (volledig bouwblok) 125P (= zilde Neepstraat)

Oppervlakte: 140 m? Totaal 215 m2 netto (Niv. O opgekuist + niv. 1gerenoveerd)

Totaalbudget: 476.168 € (incl. BTW en studiekost) (variant1) 505.500 € (exc.BTW en studiekost)

714.681€ (incl. BTW en studiekost)



Indicatieve ramingen

S5IN4EACTE &LEAGUE BOUWBLOK NEEP-STEPMAN-GANSHOREN GROEISCENARIO



Indicatieve ramingen

Beschrijving m2 (brutto) m2 (netto) Raming (excl. btw) Prijsherziening (15%) BTW studiekost BTW op studiekost Totale kost (incl. btw en studiekost) opmerking

Zone 1 Jeugdzone
Jeugdcentrum
Minimum scenario 252,75 215 € 505.500,00 € 75.825,00 6% €34.879,50 14% €81.385,50 € 17.090,96 €714.680,96 werkplaats onder het dak, lift, trap, sanitair, buitenruimte op de begane grond
Maximaal scenario: deel renovatie 325 290 € 677.400,00 €101.610,00 6% €46.740,60 14% € 109.061,40 €22.902,89 € 957.714,89 minimum scenario + kantoren + renovatie van werkplaats op begane grond
Maximaal scenario: deel nieuwbouw 90 80 €187.600,00 € 28.140,00 21% €45.305,40 14% € 30.203,60 €6.342,76 € 297.591,76
Hal Gemengd gebruik
Renovatie van de hal (niet-geisoleerde structuur) 300 280 € 360.000,00 € 54.000,00 6% €24.840,00 14% €57.960,00 €12.171,60 € 508.971,60 Renovatie bestaande structuur, bijkomend onderzoek noodzakelijk
Geisoleerde ruimte (doos in doos) 320 280 €512.000,00 € 76.800,00 6% €35.32800 14% €82.432,00 €17.310,72 €723.870,72
Totaal 480 430 € 872.000,00 €1.232.842,32
Openbare bi pl
Cyclostrade verbinding 36 € 64.800,00 €9.720,00 21% €15.649,20 10% €7.452,00 € 1.564,92 €99.186,12 Prijs gebaseerd op haalbaarheidsstudie Fiets-o-strade
Openbare ruimte 600 € 75.000,00 € 11.250,00 21% €18.11250 10% € 8.625,00 €1.811,25 €114.798,75 Heraanleg van de volledige binnenplaats, gerekend aan 125 euro/m2
Microbiotoop 250 € 12.500,00 € 1.875,00 21% €3.018,75 10% € 1.437,50 € 301,88 €19.133,13 Openbreken van beton + aanplanting
Totaal 850 € 152.300,00 € 233.118,00
Totaal Jeugdzone € 1.889.300,00 € 2.721.266,97

Zone 2 Stadsdiensten
Openbare werken fase |

Openbare werken 1200 1000 € 2.280.000,00 € 342.000,00 21% €550.620,00 14% € 367.080,00 €77.086,80 € 3.616.786,80 Gebouw aan de Ganshorenstraat, incl. kelder
Logistieke kelder met groen dak 182 160 € 327.600,00 € 49.140,00 21% €79.11540 14% €52.743,60 € 11.076,16 €519.675,16

Totaal 1382 1160 €2.607.600,00 €4.136.461,96

Openbare werken fase Il

Openbare werken 800 700 € 1.520.000,00 € 228.000,00 21% €367.080,00 14% € 244.720,00 €51.391,20 €2.411.191,20 Gebouw aan de Ganshorenstraat, incl. kelder
Logistieke kelder met groen dak 132 115 € 237.600,00 € 35.640,00 21% €57.380,40 14% € 38.253,60 €8.033,26 € 376.907,26

Logistieke structuur 226 226 € 67.800,00 €10.170,00 21% €16.373,70 14% €10.915,80 €2.292,32 € 107.551,82 Luifel voor containers/opslag/voertuigen
Totaal 1158 1041 € 1.825.400,00 € 2.895.650,27

Totaal zone Stadsdi € 4.433.000,00 €7.032.112,23

Par(c)vis

Par(c)vis 1550 € 155.000,00 € 23.250,00 21% €37.43250 10% €17.825,00 € 3.743,25 € 237.250,75 Parcvis; heraanleg Ganshorenstraat niet ingerekend

Totaal € 155.000,00 € 237.250,75




Indicatieve ramingen - tijdelijk gebruik

aantal EH EH prijs subtotaal (excl btw
& excl studiekost)
1. CAFE QUARTIER / TRIBUNE 45.000,00 €
1.00 Voorbereidingswerken
1.00.1 Balustrade huidig terras verwijderen 26,5 Im 20,00 € 530,00 €
1.00.2 Parkbanken verwijderen en verplaatsen 2 st 100,00 € 200,00 €
1.01 Landschap en biodiversiteit (groeninterventies)
1.01.1 Rooien groen in zone rond tribune 1 sog 1.500,00 €
1.01.2 Aanplanten vaste planten 100 st 2,00 € 200,00 €
1.01.3 Mobiel groen (in grote potten) 1 sog 2.500,00 €
1.02 Bouw en installatie el 1ten/object:
Exterieur
1.02.1 Tribune (stellingsconstructie + afwerking in hout + veiligheidsnet) 1 sog 30.000,00 €
1.02.2 Verlichting rond tribune (guirlande) 1.500,00 €
1.02.3 Terras meubilair (bij voorkeur tweedehands, recup) 6 st 450,00 € 2.700,00 €
1.02.4 Wayfinding in cafétaria 1 st 340,00 € 870,00 €
Interieur Gelijkvloers
1.02.5 Spiegelwand 1 sog 1.000,00 €
1.02.6 Aansluiting water en elektriciteit (vermoedelijk aanwezig)
1.02.7 Selfservice/Drankautomaat/Thee-automaat/Buurtinitiatief (bij voorkeur tweedehands, recup) 1 st 2.500,00 € 1.000,00 €
Interieur +1
1.02.9 (Akoestisch) afsluiten vide gelijkvloers en eerste verdieping Cafétaria 1 sog 3.000,00 €
aantal EH EH prijs subtotaal (excl btw
& excl studiekost)
2. SERRE 100.000,00 €
2.00 Voorbereidingswerken
2.00.1 Schoonmaak van de open ruimte sog 5.000,00 €
2.01 Werken aan bouwwerken en el iten
2.01.1 Afsluiten gevel richting gebouw E sog 5.000,00 € 5.000,00 €
2.02 Landschap en biodiversiteit (groeninterventies)
2.02.1 Moestuin (constructie moestuinbakken + inbrengen teelaarde + eerste beplanting) sog 12.000,00 €
2.03 Bouw en installatie el 1ten/obj
2.03.1 Visueel waterelement herbruik regenwater sog 5.000,00 €
2.03.2 Dak: partiéle transparante bekleding bovenop bestaande dakconstructie 128 m2 350,00 € 44.800,00 €
2.03.3 Basecamp: onverwarmde binnenruimte/box (container, houtconstructie, serre,...) 30 m2 900,00 € 27.000,00 €

2.03.4 Buurt-broodoven (in cocreatie, enkel materiaalkost) 1 st 1.200,00 € 1.200,00 €




aantal EH EH prijs subtotaal (excl btw
& excl studiekost)

3. PLATEFORME 35.000,00 €
3.00 Voorbereidingswerken

3.00.1 Schoonmaak van de open ruimte sog 5.000,00 €
3.01 Werken aan bouwwerken en el 1

3.01.1 Openingen gevel (vergroten raamopeningen, herstel poort) sog 3.000,00 €
3.01.2 Balustrades / valbeveiliging sog 1.600,00 €
3.01.3 Opening naar SERRE op -1 sog 2.000,00 €
3.01.4 Opening in PLATFORM (creéren van vide in vioer) 2,5 m2 1.500,00 € 3.750,00 €
3.02 Landschap en biodiversiteit (groeninterventies)

3.02.1 Mobiel groen (planten in pot) 2.500,00 €
3.02.2 Grote boom (in pot) 1.800,00 €
3.03 Bouw en installatie elementen/objecten

3.03.1 Fietsenrekken (modules per 10 plaatsen) 2 st 400,00 € 800,00 €
3.03.2 Tijdelijke infrastructuur - elektriciteit 1.500,00 €
3.03.3 Afsluitbare box voor stockage materiaal vzw's 3 st 1.500,00 € 4.500,00 €
3.03.4 Lockers Jongeren en VZW's (per module 10) 3 st 500,00 € 1.500,00 €
3.03.5 Verplaatsbaar meubilair (bij voorkeur tweedehands, recup) sog 500,00 €
3.03.6 Wayfinding op straat en richting SERRE sog 750,00 €
3.03.7 Verlichting sog 2.500,00 €
3.03.8 Werftrapelement + Leuning van -1 PLATFORM naar SERRE sog 1.500,00 €
3.03.9 Zitelementen rond boom -1 sog 1.000,00 €
3.03.10  Markeringen sportveld en muren sog 800,00 €

opmerking: gezien het tijdelijke karakter worden deze elementen zodanig uitgevoerd dat ze herbruikbaar / verplaatsbaar zijn

4. PORTE 15.000,00 €
4.00 Voorbereidingswerken

4.00.1 Schoonmaak Garage sog 2.000,00 €
4.01 Werken aan bouwwerken en elementen

4.01.1 Nieuwe Poort 1 st 4.000,00 € 4.000,00 €
4.01.2 Schilderwerken 1.500,00 €
4.01.3 Afsluiten garage van rest van woning 1.500,00 €
4.02 Landschap en biodiversiteit (groeninterventies)

4.02.1 Mobiel groen (planten in pot) sog 2.000,00 €
4.02.2 Vergroening Neepstraat PM

4.03 Bouw en installatie el ten/objecten

4.03.1 Fietsenrekken (modules per 10 plaatsen) 2 st 400,00 € 800,00 €
4.03.2 Afsluitbare box voor stockage materiaal vzw's 1 st 500,00 € 500,00 €
4.03.3 Lockers Jongeren en VZW's (per module 10) 2 st 500,00 € 1.000,00 €
4.03.4 Verlichting sog 1.000,00 €
4.03.5 Wayfinding op straat en richting SERRE sog 700,00 €

opmerking: gezien het tijdelijke karakter worden deze elementen zodanig uitgevoerd dat ze herbruikbaar / verplaatsbaar zijn

TOTAAL INTERVENTIES (cfr. BUDGET DWC: 283.109 euro TTC) * excl btw btw incl btw
Café Quartier 45.000,00 € 21% 54.450,00 €
Serre 100.000,00 € 21% 121.000,00 €
Plateforme 35.000,00 € 21% 42.350,00 €
Porte 15.000,00 € 21% 18.150,00 €
Kosten voor studies, codrdinatie,... 20% 39.000,00 € 21% 47.190,00 €
TOTAAL 283.140,00 €

hel.

*design & build issie met lbud, danig dat uitvoerder in staat gesteld wordt intelligente en kostenefficiénte voorstellen te maken, bijvoorbeeld met herbruikbare materialen, d

constructies, el die door vrijwilligers afgewerkt worden,...




Vervolgstudies

Opstart Tijdelijk Gebruik en Community Management

Het tijdelijk gebruik en

. SITEBEHEERDER
community management op
Timing 2022 2023 2025 2026 2027 de site kan als vervolgopdracht . .
o " ; 3 - Voor de aanwerving van dit
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juni/juin juni/juin BopiEREI Y 2023. We stellen voor om een functieomschrijvingworden
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* mogelijkheid om samenmet
jongereninterventies te
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creérenenvandalisme
tegengaan).

Opbouw experimenten Tijdelijk Gebruik
5

4. Activeren
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e s architectuuropdracht
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Vervolgstudies

Opmaak waterstrategie

%

Vorst

referentie:ilot d’eau project, Latitude,

Eendeelvandesite (0.a.de
locatie van het nieuwe
sportcentrum) bevindt zichin

overstromingsgevoelig gebied.

Tevens heeft de site weinig
infiltratie mogelijkheden voor

water door de minerale aanleg.

Hetis dan ook aangeraden om
delink teleggen met de studie
over regenwaterbeheer die
door Brussel Leefmilieu zal
worden uitgevoerd, rekening
houdend met de verschillende
stappeninhet groeiplan.

Detailleren logistiek en circulatie van de
ateliers.*

*als onderdeel van de wedstrijd voor
hetnieuwe sportcentrum.

Opmaak energiestrategie

referentie: Nos Bambins - Ganshoren

Desite herbergterg
verschillende functie die slimen
duurzaamgeproduceerde
energie zoudenkunnen
uitwisselenomwille vande
verschillende gebruiksritmes
(gemeentediensten verbruiken
vooral overdag, woningen
vooral‘'smorgens en‘s avonds,
sportcentrumoverdagén'‘s
avonds). Het groeiplankan
aanleidinggeventoteen
groeiend lokaal
energienetwerk.

Interne herorganisatie stockage
gemeenteaterliers.

Opstellenvan eeninventarisatie
van de huidige opslag, een
strategie voor optimalisatie en
eenactieplangelinktaande
fases van het groeiplan voor het
bouwblok.

Herinrichting Ganshorenstraat
en kruispunt J. Debeckerstraat

Kruispunt Ganshorenstraat - Jules
Debeckerstraat,
Google Earth

Deheraanlegvande
Ganshorenstraat kan het park
verbreden tot de gevels en het
gemotoriseerd verkeer
afremmen. Speciale aandacht
moet uitgaan naar de inrichting
van het kruispunt aande Jules
Debeckerstraat waar de helling
naar de cyclostrade, logistiek
verkeer naar de gemeentelijke
ateliers,enkel-en
dubbelrichting autoverkeer
samenkomen.
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