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1.     PROLOOG 

Als er nu één plaats is waar we best ophouden met verderbouwen dan is het 

wel aan onze kust.

Laat ons de dijkrand uitroepen als de ultieme voorbouwlijn van dit land. 

Het is welletjes geweest. De zeedijk staat toch al volgebouwd. “…laat ons de 

zon en het zicht op de zee”

En dan is er toch de noodzaak om nog dat ene extra gebouw te maken.

Een complex dilemma. Moeten bouwen waar je niet langer wil bouwen ?

Om onder dit dilemma uit te geraken denk je beter niet opnieuw vanuit de vraag 

die het dilemma veroorzaakt heeft.

Enters John Kormeling: 

“ ...ik vind die boulevard van jullie fantastisch, al die mensen en dat uitzicht op 

het strand ”

“ ...de Belgische Kust is echt wel een prachtige lijnstad, toch ?”

“ ...en als we nu eens helemaal niets zouden doen, of toch bijna niets,

“ ...het moet een mooi ding worden, iets rond en roze ?”

“ ...en speels zoals Brighton, zoals Joseph Emberton, plezier aan het strand, 

feestje in België !”

schets John Körmeling tijdens ontwerpproces zicht vanaf strand, loodrecht op Lichttorenplein
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De Belgische Kust is een systematisch gegroeide lijnstad. Niet ontstaan vanuit 

een ideologie, beantwoordt ze aan haar vormelijke vereisten: een doorlopend 

concentraat van bebouwing.  

                 

11,2 miljoen Belgen beschikt over 66 kilometer kust, zo’n 0,6 centimeter per 

Belg. In vergelijking met Nederland zitten we 5 maal “smaller”. 

België heeft de krapste kustlijn voor het dichtst bevolkte hinterland ter wereld. 

Omwille van  deze schaarste is de Belgische Kust tot een unieke achitectuur-

muur verworden. Wat utopisch leek voor de modernisten, is hier dagdagelijkse 

realiteit: een strook met transport (kusttram/doorrijdend verkeer), een strook 

handel, gevolgd door de ultieme randbebouwing afgezoomd met een boulevard. 

Big deal, we’ve got it.

Iedereen vindt de Kust lelijk maar we trekken er wel massaal heen. Ze heeft zo, 

-buiten esthetica gerekend- ook haar kwaliteiten: 

De “Lijnstad Kust” is vooral democratisch: zeer veel mensen hebben vanuit hun 

(tijdelijke) woning zicht op zee of wonen in haar nabijheid. Nog meer mensen 

trekken er dagelijks heen.

Bovendien speelt de boulevard, “den dijk”, een erg belangrijke rol in de 

aantrekkingskracht van deze kustlijn. Het is daar waar we samenkomen, het 

verplichte nummer. Licht verhoogd geeft hij een uitzicht over het speelse strand 

met beweeglijke zee. Flaneren-met-zeebries is een haast meditatieve bezigheid 

– verstand op nul en blik op oneindig. Terzelfdertijd biedt deze strook haast 

stedelijke modaliteiten aan: massa’s café’s, restaurants, shops, galerijen,..

Stedenbouwkundig vormt de dijk de vlijmscherpe aflijning tussen stad en 

natuur. Dit ontwerp doet hieraan geen afbreuk. Het wil de grens tussen dijk en 

strand niet te blurren omdat we kwaliteiten zien in de extreme polariteit tussen 

stad en strand met daartussen die ene lijn. 

KORTOM

Een veiligheidsgebouw tegen de dijk aangebouwd is daarom een ambigue 

gebaar. Het twijfelt tussen strand en stad. Tot wat hoort het dan ?

Het blokkeert bovendien het zicht op de openheid die net ter hoogte van het 

Lichttorenplein wordt geherintroduceerd. 

Daarom wordt in dit ontwerp het veiligheidsgebouw los van de dijklijn gezet, 

weliswaar met sterke connecties er naar toe.

2.     INPLANTING

2.1   LIJNSTAD >< STRAND

lijnstad versus ontwerp los ervan



5

  

Een gebouw op of tegen de rand van de dijk verhindert, hoe ogenschijnlijk kort, 

de open blik over dit bevrijd deel van het strand. 

We voelen aan dat een dergelijke bouwdaad, naast esthetisch, ook ethisch niet 

te rijmen valt met de essentiële kwaliteiten van deze grootste publieke vrije 

ruimte van het land. 

Maar er schuilt een poëtische kracht in het voorstel om het gebouw los van de 

dijk, net voorbij de rand op het strand te plaatsen.

Net het fragiel ’loslaten’ van de rand, het verlaten van de zekerheid van 

verhardingen en het afzakken naar het strand, maken dat het veiligheids-

gebouw kan loskomen van de formaliteiten/bouwkunde van de dijk. Op het 

strand heerst een speels en informeel spel van komen en gaan, van vormen en 

kleuren. 

Door het gebouw binnen deze sfeer te brengen moet het zijn ‘gebouwzijn’ 

bevragen. Het strikte veiligheidsgebouw wordt een bouwsel/paviljoen dat zich 

verhoudt tot de vrijheid en openheid van het strand en de zee, eerder dan de 

dwangmatige lijnarchitectuur van de dijk. Losgetrokken van het dijklichaam, 

staat het autonoom op het strand en in het zand. Eenmaal voorbij de formele 

dijkrand en vrij op het veld van het zand wordt het paviljoen rond van vorm. Er is 

geen voorkant of achterkant meer maar een volle rondom rond aanwezigheid. 

Het paviljoen is er voor en van iedereen.

De toegangen tot alle functies bevinden zich op strandniveau maar er zijn 3 

directe en krachtige verbindingen tussen dijk en gebouw :

  °een traag hellend vlak tegen de dijk aan -conform integrale toegankelijk 

  heid

  °een brede trap van dijk naar inkom

  °de gevraagde (en reeds aanwezige) functionele loodrechte      

       doorsteek naar de zee

Aangezien de functies voor het merendeel door strandgangers worden gebruikt, 

is de strandkeuze tevens een ergonomische/economische/logische zet. Er is 

dus geen overtuigende functionele reden waarom het veiligheidsgebouw bij 

voorkeur eerder op de dijk dan op het strand zou moeten staan., behalve dan 

dat het voor een strandgast iets moeilijker lijkt om bij problemen de dijk op te 

moeten dan omgekeerd.

2.2   INPLANTING OP HET STRAND

De voorgestelde inplanting wijkt af van de vooropgestelde bouwzone in de 

projectdefinitie. Deze keuze is ingegeven door verschillende argumenten.

(zie ook “Juridische Noot” op pagina  9)

VEILIGHEID

Vanuit veiligheidsoogpunt lijkt deze Noordpositie voordelen te bieden. Bij 

een interventie (ambulance, MUG, brandweer, politie) komen de voertuigen, 

meestal met hoge snelheid, via de zuidzijde van het Lichttorenplein tot op de 

dijk. Zelfs met sirenes aan lijkt deze ‘snelheidsvector’, zodra ze de wandeldijk 

dwarst eerder gevaarlijk dan veilig voor de dijkgangers zelf. 

Als de interventievoertuigen echter net voor de dijk afdraaien, om zich 

vervolgens overlangs op de dijk te begeven hebben ze een langer en breder 

zichtveld over de dijksituatie. 

Omgekeerd kunnen de mensen op de dijk zelf zich een beter beeld van de 

interventiesituatie vormen waardoor ze zich sneller juist gaan gedragen = aan 

de kant gaan en een veilige plaats opzoeken.

Bij interventie telt elke seconde maar het lijkt ons hier wenselijk om het relatieve 

verlies aan enkele seconden af te wegen tegenover het veiligheidsrisico voor de 

overige dijkgebruikers.

Indien bij de interventie, personen afgevoerd worden vervalt het relatieve verlies 

volledig want de interventiewagens moeten toch sowieso via de noordzijde van 

het Lichttorenplein de plek opnieuw verlaten.

Vanuit het reddersoogpunt is deze ligging bovendien net in het centrum van de 

bewaakte zone tussen de golfbrekers. 

ORIENTATIE

Als volgend argument wordt de oriëntatie aangevoerd. De noordoostelijke 

inplanting op het vrijgemaakte stranddeel zorgt er voor dat het gebouw zich 

kan richten op en openstellen naar het zuidwesten. 

Deze zuidwest oriëntatie vangt precies de namiddagzon en ondergaande 

avondzon die de belevenis van elk Noordzeestrand zo fantastisch maakt. Het 

gebouw staat dus niet in zijn eigen schaduw maar zet zichzelf, relatief gezien 

tegenover het vrije strand, de volledige dag in het zonnetje. 

Met de Lippenslaan als de mentale centrale spil van Knokke, benaderen we het 

Lichttorenplein vooral vanuit het zuiden. Vanaf de dijk en dit centrum komend, 

ligt het gebouw niet onmiddellijk achter een strandconcessie maar markeert 

het reeds van ver de voorliggende openheid van het nieuwe vrije strand. Het 

gebouw reageert op de flow van mensen en is eerder een eind- of ijkingspunt 

dan een obstructie voorafgaand op het vrije strand. De ronde vorm versterkt dit 

idee van een ijkingspunt.

2.3   INPLANTING AAN ANDERE KANT

beschikbaar profiel volgens Projectdefinitie

aangezet op het strand, los van dijk

snede van huidig ontwerp met losgetrokken reddersnest



6

simulatie zuidwest zijde 



INPLANTINGSPLAN



8

2.4   HORIZON OP ZEE

Het strand is als waterkering opgehoogd tot ongeveer anderhalve meter onder 

de rand van de zeedijk; daar waar het strand in origine tot 5 meter lager lag.

Door het aanzetten van het paviljoen op het strand verbindt het in een soort van 

fifty/fifty situatie dijk en strand. Functioneel gezien ligt het paviljoen dus even 

dicht bij de dijk als bij de waterlijn.

Door het aanzetten van het paviljoen op het strand valt de kroonlijst, gezien 

vanaf de dijk, precies samen met de horizon. Dit is een gevolg van de splitlevel-

situatie maar zorgt tegelijk voor een spanning tussen de blik vanaf de dijk op de 

horizon.  Het paviljoen twijfelt tussen boven en onder, tussen hemel en de zee.

Je kunt net niet op de bovenzijde kijken, maar er staat ook niet echt iets voor je 

neus. Als je goed kijkt zie je zelfs de grote schepen van en naar Zeebrugge of 

Antwerpen over de rand van het paviljoen varen. De horizon loopt verder maar 

de blik oscilleert tussen nabijheid en einder.

HOE HOGER HOE BETER

Voor de hoofdredderspost betekent overzicht alles. Overzicht is de basis van de 

actieve veiligheid op zowel het strand als op zee en zelfs op de dijk.

360° kunnen uitkijken en liefst zo hoog mogelijk zodat in alle omstandigheden 

het zicht op de voorposten en de waterlijn gevrijwaard zijn. Het reddersnest is 

daarom opgevat als een transparant volume dat een drietal meter boven de dijk 

het volledige strand-, zee- en dijkgebeuren kan overzien. Het is een compacte 

uitkijkpost die aan 4 kolommen verankerd is. Deze “poten” zorgen er tevens voor 

dat het volume in de hoogte kan bewegen. Hierdoor staat het in zomersituaties 

hoger dan het dek, waardoor het volgens ons mogelijk is om de 12 reddings-

posten vanuit dit 1 centrale punt te overzien.

ZIEN EN GEZIEN WORDEN

Tijdig kunnen overzien is één zaak maar gezien worden is in het geval van een 

redderspost even belangrijk. 

Enerzijds omdat men zich bij een ongeval snel tot de juiste plek moet kunnen 

wenden maar anderzijds ook omdat het zien van een operationele, bemande 

post bijdraagt tot een gevoel van controle en veiligheid.

zicht vanaf Lichttorenplein
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2.5   INPLANTING IN DE TIJD / DE SEIZOENEN

2.6   JURIDISCHE NOOT IVM INPLANTING

De inplanting en footprint verlaten in dit voorstel de vooropgestelde zone van 

de projectdefinitie. Dit is evenwel juridisch/stedenbouwkundig onderzocht en 

mag geen probleem vormen : 

° De bouwzone, voorgesteld in de projectdefinitie, is stringenter dan het PRUP 

“strand en dijk Knokke Heist”, dat enkel de bouwdiepte vermeldt.

° Er is geen grafische aanduiding van een afgebakende bouwzone op het   

 bestemmingsplan. 

° De Vlaamse Codex voor Ruimtelijke Ordening stipuleert in art 4.4.1,§1 

duidelijk welke afwijkingen op stedenbouwkundige voorschriften – in dit geval 

het PRUP – kunnen worden toegestaan: “In een vergunning kunnen, na een 

openbaar onderzoek, beperkte afwijkingen worden toegestaan..met betrekking 

tot perceelsafmetingen, de afmetingen en de inplanting van constructies,..”. 

Na gesprek met planologen lijkt dit voorstel haalbaar mits aanvraag van een 

eenvoudige afwijking na voorafgaandelijke onderbouwde besprekingen met de 

gewestelijke instanties tijdens het vergunningstraject. 

En dan is die mooie zomer plots weer voorbij…

De zon wordt fletser, de dagen korter. Het strand wordt leeggemaakt en het 

paviljoen blijft alleen en verlaten achter voor de volgende 8 maanden.

Er schuilt een mooie dramatiek maar ook melancholie in de gure leegte van 

een winterstrand.

Het paviljoen wordt op het einde van het seizoen, haast als een afscheids-

ritueel, klaargemaakt voor de wintermaanden.

Tegelijk met de vlaggen wordt het reddersnest neergelaten tot in de buik 

van het paviljoen. Het gebouw trekt zich naar binnen, sluit zich af en gaat in 

winterslaap. De gevelopeningen worden één voor één met metalen platen van 

binnenuit afgedicht op één deuropening na. 

Wat overblijft is een gesloten geel volume en een lege structuur van trappen, 

passerelles en zonneluifel. Een verstilde echo van het zomerrumoer, aangelicht 

met de witte lichtletters die koppig de donkere winter door aanblijven als 

lichtbaken voor de volgende zomer.

Het omgekeerde ritueel vindt plaats bij het begin van de zomer: het paviljoen 

gaat open, het reddersnest gaat omhoog en de zomer wordt feestelijk ingeluid: 

de redders zijn er weer… 

winterslaap - reddersnest in basisvolume & deuren dicht

ZOMERSITUATIE

zomer - open en reddersnest in de hoogte

WINTERSITUATIE
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3.1    HET PLAN

3.      RUIMTELIJK CONCEPT

GELIJKVLOERS



11

Het veiligheidsgebouw wordt in de eerste plaats gezien als een goed 

geöliede machine, een nauwgezette ruimtelijke vertaling van het 

specifieke Programma van Eisen. Het gebouw met haar pregnante 

veiligheidsfuncties moet naadloos, swift en snel functioneren, 

zonder enige hapering. Het programma wordt vertaald in een helder 

organigram.

Binnen de ronde footprint bevinden zich 5 clusters:

- het reddersnest

- de coördinatie-, leef- en vergaderruimte

- de EHBO + het sanitair personeel

- de (verhoor)ruimte voor politie

- het publiek sanitair

Tussen cöordinatie-, EHBO en politieruimte ontplooit zich een publieke 

doorgang die ‘s avonds kan worden afgesloten.

SANITAIR

Het publiek sanitair heeft niets met de seconde-logica van de veiligheids-

functies te maken. Daarom is het als enige functie bereikbaar vanaf 

de buitenzijde zodat mensen met een echt probleem en zij die gewoon 

naar toilet moeten, elkaar niet hoeven te kruisen. De gevraagde toiletten 

zijn netjes aan de noordzijde in de buitenschil ingewerkt, onttrokken 

aan het zicht van de lange dijkvista. Een extra sanitaire berging is 

geïmplementeerd. 

REDDERSNEST UP 

Het reddersnest wordt bij het begin van het zomerseizoen naar boven 

gehesen. Dit gebeuren kan een jaarlijks terugkerende manifestatie 

worden, een symbolische start van het zomerseizoen en het voor het 

eerst samenkomen van de reddersploeg. 

BALIE

Wanneer het reddersnest een kleine 6 meter hoger staat, ontstaat hier 

onder een “void”, een open wachtruimte. Aan deze wachtruimte is de 

balie gekoppeld. Met andere woorden: elke bezoeker komt automatisch 

bij de beglaasde balie terecht. 

De balie triëert de oproepen, verwijst mensen door naar EHBO- of 

de gespreksruimte van de politie of geeft direct info door aan haar 

hoofdredders. Hier kan ook ambulance of MUG opgeroepen worden. 

Moet de bezoeker voor een EHBO-bezoek bijvoorbeeld even wachten, 

dan kan hij centraal in de wachtruimte of in een zitnis ter hoogte van de 

EHBO-post plaatsnemen. 

AFSLUITBAARHEID

De ambitie is om het gebouw een bepaald publiek karakter te geven.

Dit betekent ook dat het blootgesteld wordt aan mogelijk wangebruik.

De visuele openheid laat veel sociale controle toe én de materialen zijn 

omwille van hun duurzaamheid geselecteerd.

• ’s Avonds wordt het gebouw afgesloten. Dit wordt georganiseerd 

door de gebruiker die het laatst het pand verlaat, in casu vermoedelijk 

de hoofdredder. Er is één nachtdeur die toegang geeft tot het volledige 

gebouw.

• ’s Winters wordt het volledige gebouw haast hermetisch afgesloten: 

het reddersnest zakt naar beneden en alle gevelopeningen worden met 

panelen afgedicht tot het volgende seizoen. Er is één ‘winterdeur’ die 

toegang geeft tot het volledige gebouw.

TOEGANGSCONTROLE

Het grootste deel van het gebouw is niet toegankelijk voor het publiek: 

de coördinatie ruimte, de garage, het dek en de redderspost liggen 

allemaal achter een gecodeerde toegangsdeur en zijn dus NOOIT 

publieklijktoegankelijk.

De politiepost ende EHBO worden afzonderlijk geopend en beheerd. 

Beide gebruikers hebben tevens toegang tot de coördinatieruimte/ 

leefruimte.

GEBOUWBEHEERSSYSTEEM

Het gebouw is vanuit zijn bestemming een technisch gebouw. Omwille 

van de specifieke ligging en de aanwezige techniciteit  lijkt het voorzien 

van een uitgebreid gebouwbeheersysteem aangewezen. Zo kan het 

gebouw, van op afstand volledig gemonitord worden, ook als het niet 

in gebruik is (’s avonds en winterslaap). We denken hierbij niet alleen 

aan  registratie en toegangscontrole maar ook aan inbraakbeveiliging, 

het uitlezen van de status van de technische installaties, verlichting, de 

aanwezigheid, enz.

COORDINATIERUIMTE +

De balie is de frontoffice van een coördinatieruimte, die tevens 

dienst doet als tijdelijke leefruimte voor alle personeel. De ruimte kan 

omgevormd worden tot een occasionele grote vergaderruimte. Deze 

functies zijn complementair dus waarom niet samenvoegen tot 1 goede 

ruimte met stevige no-nonsens tafel. 

Vanuit deze circelvormige ruimte vertrekt een interne trap naar dek en 

reddersnest. Trap en dek zijn enkel toegankelijk voor internen.

REMISE

Vanuit de coördinatieruimte loop je drempelloos door naar de remise. 

Dit is de garage, werk- en bergruimte van de redders. Hier kunnen ze 

hun fiets kwijt, hangen de kano’s, extra motoren en reddingsvesten, 

wordt ‘s avonds de boot in geduwd. 

De sanitaire ruimte voor personeel bereik je vanaf remise of, meer 

verborgen, vanaf de publieke doorgang. Douchen werden aan het 

programma toegevoegd.

Een groot raam tussen wachtruimte en remise zorgt voor een taboe-loze 

transparantie. Een bezoeker krijgt hierdoor een beeld van de werking 

van de ploeg, die haar werkruimte (natuurlijk)ordelijk houdt. Dit boezemt 

vertrouwen in. 

In crisissituaties kan de remise omgevormd worden tot CPops.

POLITIE

Deze ruimte is een verhoor- en beperkte werkruimte.

EHBO

De EHBO ruimte heeft een extra “brancard-uitgang”.

3.2    MACHINE À SURVEILLER

3.3  BEHEERSBAARHEID

avondsituatie

wintersituatie
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SNEDE AA’



14

SNEDE BB’
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AANZICHT STRAND
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zicht vanaf (zitbank) EHBO
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3.3 EEN VORMENTAAL VOL DOORLUCHTIGHEID

DOORWAADBAAR

Een delicaat gegeven is ongetwijfeld dat het paviljoen de facto een stuk 

strand bezet. Deze inname is weliswaar volledig te verantwoorden vanuit 

haar functie (“het garanderen van de veiligheid”) maar blijft knagen 

wanneer het opnieuw over het vrijwaren van de leegte op het strand 

gaat. Die garantie van leegte is belangrijk want ze staat voor de vrijheid 

en gelijkheid van deze grote democratische ruimte, strand genaamd. 

Au fond wil niemand die publieke ruimte ingenomen zien, behalve 

misschien als de indringer zelf eerder speler dan bezetter wordt.

Het paviljoen is geen gesloten bolwerk van veiligheidsdiensten maar 

grotendeels  open, transparant en doorwaardbaar. 

Het presenteert zich eerder als een ontvangstpaviljoen of een markante 

‘place to meet’ dan een plek waar je enkel in geval van problemen naar 

toe gaat. Die openheid en doorwaadbaarheid verhogen de enting op 

het strand. 

Het strand als giga publieke ruimte wordt naar binnen doorgetrokken, 

het veiligheidsgebouw wordt vanuit de buik gebruikt en bediend, 

de bezoeker komt verder en dieper dan het raakoppervlak van een 

doorsnee veiligheidsgebouw. Er treedt een inversie van de normale 

“angst-warchitectuur” op: in plaats van deze plaatsen en hun werking  

verborgen te houden, zorgt de openheid voor een andere beleving, 

zonder hiermee aan functionaliteit in te boeten.

TRANSPARANT

De openheid wordt ook visueel doorgetrokken. Het paviljoen is uitzonder-

lijk transparant voor een veiligheidsgebouw. De werking is van overal 

goed zichtbaar.

De stelplaats van de voertuigen en het materieel wordt bewust getoond, 

als showroom achter een vitrine. De infobalie geeft direct inzicht op 

de leef-, vergader en coördinatieruimte. Het reddernest is rondom rond 

open en van ver doorzichtbaar. Er valt niets te verbergen. Het tonen 

van de organisatie verhoogt het algemene gevoel van vertrouwen in de 

veiligheidsdiensten: ze zijn aanwezig, gestructureerd en operationeel.

Wandelend op de dijk, krijg je tweemaal een doorkijk door het volledige 

paviljoen: één keer doorheen de publieke zone,  één keer dwars door de 

stelplaats. 

PROGRAMMA PLUS

Tegelijk met het fysisch en visueel openstellen wordt het paviljoen ook 

meer inhoudelijk betrokken op het strandgebeuren.  Het is niet enkel de 

plek waar ongeluk en pijn aangepakt wordt maar ook een plek waar de 

stranddag begint en eindigt. Je kan er afspreken met vrienden, er zijn 

lockers, toiletten, douches, bankjes om zand uit je schoenen te kloppen. 

EHBO, politie en redderspost worden zo opgenomen als een integraal 

en dus ongedwongen onderdeel van een dagdagelijks strandgebeuren.

 

 

GEEL-GEEL-GEEL

Het paviljoen wordt in zomers geel voorgesteld. Als afgeleide van een 

strandboei of gele vlag maar ook zonnig, fris en fel net zoals vele plastic 

strandspeeltjes & -bootjes. 

Het geel verhoudt zich tot het glanzend vaal-oker van het strand en 

het zachte diepe blauw-grijs van de noordzee(lucht) én markeert het 

verschil met de naastliggende witgeschilderde concessies.

Het geel weigert vooral signaalrood te zijn, de evidente kleur van zo 

goed als elke veiligheidsdienst. Het te verwachten rood is aanwezig 

in de outfit van de redders, de lak van de Suzuki, het rubber van de 

reddingsboot. Het rode complementeert de gele architectuur maar is 

eerder dynamisch aanwezig doorheen het gebouw. Dan valt het op, een 

redder die in het reddersnest zit, de auto die wordt binnengereden,..

Geel op rood zijn bovendien de universele kleuren van de strandred-

ders.. en samen met een groene zeedistel de wapenschild kleuren van 

Knokke-Heist. 
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4.      MATERIALITEIT

Het veiligheidsgebouw is een zwaar belast gebouw. Niet enkel omwille 

van zijn ligging maar ook omwille van het gebruik. 

Een deel -voertuigenhal en stockageruimte- is quasi industrieel.

Maar anderzijds is er ook een ‘cleanroom’ (EHBO), een polyvalente 

ruimte, een kantoortje (politie) en een uitkijkpost. Dit zijn ruimten met 

een uiteenlopende bestemming en gebruik.

Al deze ruimtes hebben één aspect gemeen, namelijk de noodzaak 

tot voortdurende orde & netheid als voorwaarde voor veiligheid. Het 

veiligheidsgebouw moet ten allen tijde net en overzichtelijk geordend 

zijn. De keuze van materialen is hierbij uiterst belangrijk.

ONDERHOUDSVRIENDELIJKHEID

De context (wind, zilt, zon en zand) zorgen er voor dat het gebouw 

voortdurend onder druk van verwering komt te staan. Wat stuifzand 

leest niet als een probleem maar aangekoekt en opgehoopt zand wel.

Enkel makkelijk tot zelfs aangenaam te reinigen materialen zorgen in 

deze context voor een goed resultaat.

- Vloeren, gevels, binnenwanden tot zelfs plafonds moeten makkelijk 

afgespoten kunnen worden.

- Ramen moeten vlot, veilig en in één beweging gereinigd kunnen 

worden. 

- Terugkerende schilderwerken worden best vermeden 

- Best niet al te veel hoeken, kanten en aansluitingsdetails: hoe vlotter 

en makkelijker te reinigen des te meer en beter het zal gebeuren. 

HEAVY DUTY

Het gebruik door verschillende diensten en de aanwezigheid van het 

publiek belasten het gebouw danig. De materialen moeten hierop 

voorzien zijn: 

- beter industrieel beproefde stevige uitvoeringen dan fragiele details.

- het gebouw staat in zijn blootje, dag en nacht, winter-zomer… De 

materialen dienen helaas ook best ‘hufterproof’ te zijn.

HERSTELBAAR OF VERVANGBAAR

Als het dan toch te grondig fout loopt, moeten de materialen ook 

makkelijk en economisch hersteld of vervangen kunnen worden, zonder 

destructieve ingrepen.

LISTING GEBRUIKTE MATERIALEN

Ruwbouw = staalskelet

Hoewel bestemd om te blijven, straalt het veiligheidsgebouw een 

bepaalde licht-en luchtigheid uit. De draagstructuur is opgebouwd uit 

een hoofdzakelijk stalen skelet van kolommen en balken afgewerkt met 

slagvast (staal en cementgebonden) plaatmateriaal. Het gebruik van 

staal is, mits rekening te houden met het corrosief aspect, aangewezen 

omwille van de snelle en economische opbouw, relatief dunne wanden 

en evidente connotatie met bouwen in maritieme context. Het gebouw 

is makkelijk demonteerbaar en grotendeels recycleerbaar.

Afwerkingsmateriaal = polyurea + eindcoating

Het meest prominente afwerkingsmateriaal in dit project is polyurea, 

een coating die door middel van een hotspray-techniek op de stalen 

ondergronden aangebracht wordt.

Het materiaal werd ontwikkeld voor de ‘heavy-duty’ industrie maar 

wordt, omwille van zijn uitzonderlijke karakteristieken, steeds vaker 

architecturaal toegepast (zogenaamde spin-off toepassing). Polyurea 

is een naadloos waterdichtingsproduct dat aan zeer hoge eisen inzake 

stabiliteit, rek bij breuk, slagvastheid en duurzaamheid (veroudering) 

voldoet. Bovendien is het, eenmaal uitgehard, volledig chemisch inert, 

damp-en uitloogrvij. Het wordt ondermeer gebruikt als waterdichting 

voor drinkwater-reservoirs, coating van de laadbakken en maritieme /

offshore toepassingen. Begin 2000 werden de eerste (spraakmakende) 

architecturale toepassingen gerealiseerd.

Belangrijkste kenmerken van polyurea:

- slagvast en tegelijk elastisch (rek bij breuk 330%)

- uiterst slijtvast : Shore Hardheid A97

- hoge treksterkte (25N/mm2)

- naadloos,

- 100% waterdicht,

- damp-open, (mu 1000)

- hitte- en vorstbestendig 

- chemische resistentie 

- afwasbaar (hoge druk en temperatuur)

- beschikbaar in alle RAL en NCS keuren

Het product wordt in 2 lagen aangebracht:

De eerste laag is de eigenlijke Polyurea die naadloos gespoten wordt 

op de voorgeprimerde ondergrond. Alle gewenste kwaliteiten worden 

in deze laag gerealiseerd. Vervolgens wordt er een PU toplaag op 

aangebracht als eindlaag.
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Polyurea wordt in dit project aangewend als gevel- en plafondafwerking 

van alle delen exterieur op het gelijkvloers, inclusief de garage. Deze 

keuze is ingegeven door enerzijds de klimatologische omstandigheden:

° De waterdichtheid, slagvastheid en vooral de extreme slijtvastheid 

zorgen er voor dat het kan weerstaan aan de zware omstandigheden op 

het strand zoals de inwerking van wind en zand, de zilte lucht (chloriden 

!) , de temperatuurverschillen, regen en zelfs zeewater.

° Het materiaal is ook uiterst ‘hufterpoof’. Aangebracht op een harde 

ondergrond is het uiterst krasvast. Krassen zijn bovendien herstelbaar. 

Graffiti is chemisch verwijderbaar.

° Polyurea wordt aangewend als volledige vloer-,wand-, & plafond-

afwerking van alle sanitairen waardoor ze makkelijk te reinigen zijn, ook 

onder hoge druk en met reiniging-en ontsmettingsproducten.

Schrijnwerk = Staal

Alle schrijnwerken worden uitgevoerd in gegalvaniseerd staal. Alle 

blootgestelde stalen delen vallen onder de hoogste Corrosiebelasting-

categorie C5-M ‘zeer hoog  maritiem’.

- Ofwel wordt het staal volgens het duplex procedé behandeld. Het staal 

wordt eerst thermisch verzinkt en vervolgens 2laags gepoedercoat. 

- Ofwel wordt gewerkt met elektrochemisch gepolijst RVS (316L) . Deze 

behandeling maakt RVS (=inox) corrosiebestendig voor een zeemilieu 

(oa bouw van yachten).

De keuze zal mee bepaald worden door het beschikbare budget in 

relatie tot de onderhoudskost.

Beglazing = Glas

Glas wordt verkozen boven het vaak gebruikte PolyCarbonaat. PolyCarbo-

naat is minder duurzaam in de tijd omwille van de UV-  en krasgevoelig-

heid.Glas daarentegen beschikt over de noodzakelijke kwaliteiten inzake 

transparantie, veiligheid, slagvastheid (gehard glas), en zonwering.

Schilderwerken

Het gebruik van verf wordt beperkt omwille van de evidente onderhouds-

kost. Verf wordt enkel in interieur condities aangewend waar polyurea 

niet langer noodzakelijk is. Alle verf die toegepast wordt is van het 

duurzame type 2 componenten epoxverfsystemen.

5.      MOODBOARD



20

6.     DUURZAAMHEID

CONCEPTUELE BENADERING

Duurzaamheid is een containerbegrip dat best eerst gespecifieerd 

wordt.

In het geval van het veiligheidsgebouw lijkt duurzaamheid het meest 

relevant als er over de levensduur van de investering gesproken wordt, 

niet zozeer over de energiekost van de uitbating, die gezien het specifiek 

gebruik beperkt is in tijd en intensiteit.

Het gebouw voorzien van duurzame technologieën zoals warmtepompen 

of PV panelen is weinig relevant, zeker als het respectievelijk de terugver-

dientijd in relatie tot het gevraagde vermogen en het onderhoudsaspect 

in acht worden genomen.

Het is interessanter om te kijken hoe het gebouw de tijd goed kan 

doorstaan en zijn functie kan blijven uitoefenen. LEVENSDUUR  en 

ONDERHOUD zijn ons inziens de meest relevante aspecten binnen 

dit duurzaamheidsverhaal.  De keuze van de materialen is hierbij zeer 

belangrijk. Dit werd reeds uitvoerig behandeld in punt 4. MATERIALEN.

Er is oog voor  MAATSCHAPPELIJKE  DUURZAAMHEID.

Het gebouw is opgevat als een compact paviljoen met beperkte 

voetprint. Het stelt zich ondergeschikt op, neemt weinig ruimte in laat 

de zichten vrij.

Het is een open vriendelijk gebouw met een gelaagde betekenis en 

meervoudig gebruik. Het speelt een bredere rol in de beleving van de 

plek.

Er is oog voor PROGRAMMATORISCHE DUURZAAMHEID

De bestemming kan in die tijd wijzigingen. Het is denkbaar dat het 

paviljoen herbestemd wordt, middels conformiteit met het PRUP, tot 

bijvoorbeeld een strandpaviljoen met horeca (met  publiek dakterras),  

een surfclub, kinderopvang, educatieve ruimte, ...

DUURZAAMHEID  in relatie tot de  TECHNISCHE INSTALLATIES  & EPB

- het gebouw is in principe EPB plichtig maar kan mogelijks (deels) 

vrijgesteld worden middels een aanvraag bij het VEA. 

- als ‘andere specifiek bestemming’ is er geen E-Peil.

- de eisen zijn K40/ U- en R waarden en ventilatievoorzieningen.

Het gebouw is voorzien om gekoeld en verwarmd te worden op basis 

van elektriciteit. Dit wordt aangenomen als weinig duurzaam maar 

gezien het piekgebruik, de zeer lage bezetting en het sluiten buiten het 

seizoen blijft elektriciteit de meest logische keuze. Stoken op het strand 

voelt trouwens sowieso niet goed aan… 

De koelgroepen worden verdiept opgesteld, uit het zich en geluidsvrij.

Natuurlijke verluchting is hier de evidentie zelve maar dient ten gevolge 

van de regelgeving toch aangevuld met mechanische ventilatie, opgevat 

als een ventilatie type C, CO2-gestuurd of op basis van aanwezigheid. 

Hemelwater wordt opgevangen in de bouwkundige put onder de 

fundering om herbruikt te worden als spoelwater sanitair en kuiswater 

vloeren. Dient opgemerkt dat de beperkte dakoppervlakte onvoldoende 

is om de verwachte vraag te coveren en dat er bijgevolg bijgevuld zal 

moeten worden.

Duurzame energiebronnen

PV panelen zijn hier weinig rendabel omwille van de beperkte 

oppervlakte, de zware klimatologische omstandigheden en dus het 

onderhoud. Een vlakke zonneboiler is daarentegen wel interessant voor 

de opwekking van sanitair warm water.

DUURZAAMHEID  en  STABILITEIT

Het stabiliteitsconcept is van nature uit duurzaam.

Het gebouw is opgevat om zeer context- en gebruiksbestendig tot zelfs 

hufter-proof te zijn maar is wel volledig opgebouwd als een eenvoudige 

skeletstructuur uit staal.

Op de funderingsplaat na is de stabiliteit van het gebouw dus volledig 

demontabel en het staal is recycleerbaar.

Het op-en neer brengen van het reddersnet lijkt misschien een 

complexe aangelegenheid maar is in feite zeer eenvoudig. Er wordt 

gebruikt gemaakt van bestaande heftechnieken uit de autoherselwereld 

of autoparking. De hijsbrug op 4 pijlers die gebruikt wordt om wagens 

voor onderhoud te liften volstaat om het reddersnest vertikaal te kunnen 

doen bewegen.
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7.      TEAMSAMENSTELLING

De teamsamenstelling werd synchroon met de evolutie van het ontwerp 

samengesteld.

Eerder dan terug te vallen op de ‘usual suspects’ binnen de relatief 

beperkte scene van studiebureaus techniek en stabiliteit (die affiniteit 

hebben met architectuur) hebben we een specifiek profiel opgesteld. 

Het projectvoorstel is bouwtechnisch- en  fysisch eerder a-typisch.

Het gebruik en de context zorgen ervoor dat zo goed als elk aspect van 

het bouwen specifieke aandacht vergt. Het aandeel van de ‘techniciteit 

per vierkante meter’ is in dit gebouw zeer hoog.

We hebben dan ook partners uitgenodigd met affiniteit en aangetoonde 

expertise in complexe installaties en structuren. 

Voor het aandeel Speciale Technieken stellen we het multidisciplinair 

studiebureau Abetec NV voor.

Abetec heeft naast een groot aandeel in de traditionele bouwsector ook 

ervaring met het ontwerpen van industriële complexen. Het studiebu-

reau heeft een interne dienst die EPB - en Passiefbouwstudies opmaakt. 

Compagnie  O heeft al meerdere projecten in samenwerking 

gerealiseerd waaronder een school, de brandweerkazerne van Puurs 

en de in uitvoering zijnde passiebouw Topsportschool.

Voor het aandeel Stabiliteit stellen we de samenwerking met Ingenieur 

Rijk Blok. Blok combineert een eigen praktijk met een academische 

onderzoeksopdracht en docentschap ‘Innovatief Structureel 

Ontwerpen’ aan de TU Eindhoven. Hij is expert in StructuralDesign en 

Flexibiliteit en Duurzaamheid van gebouwstructuren. Deze expertise 

wordt in de praktijk omgezet aan de hand van specifieke ontwerpop-

drachten.

Hij werkte voor verschillende projecten samen met John Körmeling 

waaronder de realisatie van Happy Street in Shanghai. Rijk Blok neemt 

niet zomaar elke opdracht aan, maar enkel de opdrachten waarin zijn 

veld van expertise uitgedaagd wordt. 

De impact van de beeldcultuur op de samenleving is evident. 

Als ontwerpteam zijn we er ons van bewust dat een Publieke Opdracht-

gever voortdurend en weloverwogen moet communiceren met de 

burger over de besteding van de publieke fondsen, zeker als het over 

bouwprojecten gaat. Een goed voorbereide en juiste communicatie-

aanpak is onontbeerlijk om een vlot en gedragen realisatietraject te 

doorlopen. 

Daarom nemen we een als expert beeldvorming en visualisatie Frederik 

De Smedt op in het ontwerpteam. 

Brandweerkazerne Puurs

Topsportschool Antwerpen

Knokke-Heist

project medewerker
S. Hooijmans
Ir. architect

project medewerker
S. Cornilie
architect

opdrachtgever

Compagnie O & John Körmeling
project manager F. Catteeuw

ontwerper ingenieurs & deskundigen

Frederik de Smedt

Rijk Blok
projectleider R. Blok

abetec nv
projectleider D. Rombout

PROJECTTEAM

voor technieken & EPB

voor stabiliteit

voor 3D visualisatie

ONTWERPTEAM

project manager Provincie West Vlaanderen

MDK afdeling kust

Brandweer

Ruimte Vlaanderen

diensten & advies

.....
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24 weken
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2015

2016 januari februari maart april mei juni juli augustus september oktober november

OPD

oktober november december

9w

september

december

FASE 
DEFINITIEF ONTWERP

13 weken

6w

NOTA  

De voorgestelde timing is gebaseerd op de in de eerste briefing gestelde 

termijnen en houdt rekening met een realistisch procesverloop van de 

studiefase. 

Er is telkens een periode van 2 weken ‘standstill’ aangenomen voor 

besluitvorming door de Opdrachtgever.

De uitvoeringstermijn wordt ingeschat op 110 werkdagen en 10 

verletdagen, samen met de verlofdagen goed voor ongeveer 26 weken.

Bij een normaal procesverloop betekent dit oplevering half mei 2017. 

8.      TIMING 
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Het realisatieproces van een bouwproject is een complexe aangelegen-

heid. De rol van de architect in dit proces is navenant complex. 

De slaagkans van een project is afhankelijk van een goed architectu-

raal concept. 

Een goed concept is als een stamcel die vol kracht en potentieel zit 

om te kunnen uitgroeien tot iets groots. Het kan wijzigingen, het kan 

tegenslagen, obstructies en weigeringen aan. 

Een goed concept is echter kansloos indien het niet door een breed 

veld van mensen gedragen wordt.

De architect is, door zijn positie als ontwerper van het concept, een 

draaischijf van informatie en de enige speler die het volledige veld 

van het realisatieproces kan overzien. Het realisatieproces is complex 

omdat ontzaglijk veel kennis, data en vaak tegenstrijdige meningen en 

gevoelens tegelijkertijd in éénzelfde richting gestuurd moeten worden.

Het is de positie van ontwerper / dirigent / regisseur die onze modus 

operandi vanaf de eerste schets tot en met oplevering bepaalt.

PROCESREGIE

We kiezen er resoluut voor om het architectuurontwerp, de 

communicatie en het procesmanagement in eigen beheer te voeren, 

dit om op elk moment het overzicht te behouden zodat we onderbouwd 

kunnen beslissen. 

De opdrachtgever stelt een Projectmanager aan die gedurende het 

volledige proces présent is. Hij/zij kent de agenda van de Stad Knokke.

Vanuit onze zijde is de sinds de start toegewezen Projectleider het 

vaste aanspreekpunt voor de opdrachtgever. Alle know-how rond dit 

project is gebundeld in deze fysieke persoon, omgeven door minstens 

2 ondersteunende medewerkers. 

De relatie Projectmanager ><Projectleider is enorm belangrijk 

voor de procesregie: beiden leggen het voorbereidend traject tot de 

vergunningsaanvraag af en vormen 1 front tijdens besprekingen bij 

de bevoegde instanties. Vergaderingen worden door de Projectleider 

voorbereid en besproken met de Projectmanager alvorens ze te voeren.

Dit maakt dat het dossier sterk en persoonlijk uitgedragen wordt. 

Uit ervaring blijkt dat deze ‘warme’ aanpak deuren opent. Ook de 

communicatie-strategie behoort tot het takenpakket van het duo 

Projectmanager/Projectleider : wanneer wat wordt bekendgemaakt, 

hoe het project kan worden gedragen door de bevolking, wanneer er 

info-avonden moeten plaatsvinden en hoe deze best georganiseerd 

worden om niet te ontaarden in een klaagbank.

Na het bekomen van de vergunning wijzigen de rollen enigszins. Wij 

als architecten dienen dan ons volledig te kunnen concentreren op 

de uitwerking van het dossier. Dat doen we altijd zeer grondig om 

open vragen en meerprijzen tijdens de werf te voorkomen. Dit is een 

periode van consolidatie en uitwerking waarin wijzigingen storend zijn 

voor de consistentie van het dossier. Vandaar het belang van een goed 

voortraject. Ook in deze fase blijft de Projectleider de trekker van het 

dossier binnen het bureau, dat spreekt voor zich. In deze fase intensifi-

eert de samenwerking met ingenieurs en is de kostenbeheersing van 

groot belang. Daarom dat de communicatielijnen met deze ingenieurs 

zo kort mogelijk moeten blijven: een telefoon, een snel beantwoorde 

mail zodat keuzen mbt de uitwerking snel kunnen worden afgewogen.

Tijdens de werf staat de Projectleider in direct contact met de 

projectleider van de Aannemers. De Procesmanager beheert de 

belangen van zijn opdrachtgever en vormt, net zoals in het voortraject, 

een sterk gemeenschappelijk front. Het doel van beiden is dan ook 

hetzelfde : het project zo goed mogelijk bouwen binnen het voorziene 

budget en de voorziene timing.

De Projectleider zorgt voor de consistentie van het realisatieproces 

en heeft aangetoonde ervaring inzake projectmanagement. Hij/zij 

rapporteert voortdurend aan de ontwerper – zaakvoerder waarmee hij 

samen de beslissingen neemt en wordt aangesteld voor de volledige 

duur van het project. Als backup wordt er systematisch een volledig 

geïntegreerd logboek van het realisatieproces opgebouwd. Bij het 

wegvallen van de projectleider kunnen zijn/haar taken efficiënt en snel 

overgenomen worden.

REALISATIEPROCES

Het verloop van het realisatieproces volgt doorgaans het gekende 

traject van schetsontwerp over bouwaanvraag- en aanbestedingsdos-

sier, controle op de uitvoering en oplevering – waarbij elke volgende 

fase pas wordt aangevangen na formele goedkeuring van de vorige 

fase door de Opdrachtgever.

Tijdens deze fases is het de kerntaak van de architect om:

- de Opdrachtgever bij te staan bij het definiëren, concretiseren 

en finaliseren van het Programma van Eisen tot een werkbaar en 

controleerbaar instrument. 

- zich voortdurend te informeren teneinde tijdig over alle noodzake-

lijke informatie te beschikken. 

- alle betrokken partners en belanghebbenden te informeren volgens 

duidelijk afgesproken protocollen en tijdsbestekken. De architect maakt 

de projectplanning op in samenspraak met de Opdrachtgever. 

- de kritische punten mbt de stedenbouwkundige, milieutechnische 

haalbaarheid van het project te toetsen bij de desbetreffende overheden. 

- een voortdurende budgetcontrole uit te voeren.

9.      PROCESBEREIDHEID & REALISATIEPROCES
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project : VEILIGHEIDSGEBOUW KNOKKE HEIST
opdracht

gever : gemeente Knokke Heist 

datum :

Nummer Onderdeel Omschrijving Detail Eenheid # Hoeveelheid Eenheidsprijs Subtotaal

co
de Totaal

A. VOORBEREIDENDE WERKEN - BOUWRIJP MAKEN subtotaal 5.000,00 €         

A.1 Voorbereidende werken 5.000,00 €            

B. NIEUWBOUW subtotaal 571.206,60 €     

B.1 Structuren S 125.269,37 €        

B.1.1 grondwerken/funderingen 19.959,00 €          
afgravingen zonder afvoer m3 150,00 5 € 750 €
algemene funderingsplaat / gewapend m3 67,50 190 € 12.825 €
funderingsbalken m3 15,96 400 € 6.384 €

B.1.2 structuur 105.310,37 €        
primaire draagstructuur
 profielstaal kolommen kg 6.192,36 4 € 21.673 €
 profielstaal balken kg 23.896,32 4 € 83.637 €

B.2 Architectuur - gevels & daken A 258.097,95 €        

B.2.1 gevels 162.562,95 €        
gevelopbouw exterieur secundaire draagstruc + 6mm staalplaat  m2 206,07 165 € 34.002 €

+ 2K polyesterplamuur + PolyUrea hotspray
isolatie buitengevels PUR gespoten m2 144,38 30 € 4.331 €

schrijnwerk volle deur / staal / gelakt PU st 8,00 1.250 € 10.000 €
volle deur / staal / isolerend / gelakt PU st 2,00 1.450 € 2.900 €
beglaasde deur / staal / enkel st 16,00 1.650 € 26.400 €
beglaasde raam / staal / isolerend st 1,00 1.850 € 1.850 €
schuifdeur / vol / st 2,00 2.200 € 4.400 €
schuifdeur  / beglaasd / st 1,00 2.850 € 2.850 €
beglaasde wand / staal /  gelaagd / enkel / gebogen m2 9,60 650 € 6.240 €
beglaasde wand / staal /  gelaagd / isolerend / gebogen m2 14,40 850 € 12.240 €
beglaasde gevel / enkel / gehard / gebogen / zonwerend m2 34,50 700 € 24.150 €
sectionaal poort, staal, beglaasd, gemotoriseerd st 1 8.500 € 8.500 €

st 1 7.500 € 7.500 €
vlak daklicht / staal / isolerend /gehard en gelaagd st 1 1.000 € 1.000 €

st 2 1.100 € 2.200 €
afsluitbare gevelpanelen winter st 20 700 € 14.000 €

B.2.2 daken 40.910,00 €          
dakopbouw exterieurzijdesecundaire draagstruc + 6mm staalplaat m2 200,85 165 € 33.140 €

 + 2K polyesterplamuur + PolyUrea hotspray
isolatie m2 164,85 35 € 5.770 €
afvoernet regenwater TP 2.000 € 2.000 €

elementen 34.875,00 €          
trap gelijkvloers > verdieping TP 3.000 € 3.000 €
 trap verdieping > reddernest TP 3.500 € 3.500 €
laddertrap > dak reddersnest TP 1.250 € 1.250 €
paserelle staal m2 15,00 300 € 4.500 €

luifel staal m2 15,00 250 € 3.750 €
balustrade m 102,50 150 € 15.375 €
mast / windvaan TP 3.500 € 3.500 €

B.2.3 riolering 19.750,00 €          
leidingstelsel PE TP 3.500 € 3.500 €
controleputten st 5,00 550 € 2.750 €
septische put st 1,00 3.000 € 3.000 €
filterput st 1,00 2.500 € 2.500 €
pompput TP 6.500 € 6.500 €
rioleringsaansluiting TP 1.500 € 1.500 €

B.3 Architectuur - binneninrichting A 79.819,28 €          

B.3.1 afbouw 49.199,28 €          
voorzetwanden interieur secundaire draagstruc + cementgeb bouwplaat + 2k verf m2 131 90 € 11.747 €

scheidingswanden m2 54 110 € 5.892 €
vloerafwerkingen

vloerisolatie PUR 20cm m2 226,00 25 € 5.650 €
polierbeton m2 226,00 50 € 11.300 €
PUR coating antislip vloerafwerking m2 226,00 35 € 7.910 €
PUR coating antislip trapafwerking TP 1.850 € 1.850 €

binnenschrijnwerken deuren st 4,00 850 € 3.400 €
handgreep aan trap TP 850 € 850 €
signalisatie TP 600 € 600 €

B.3.2 meubilair 30.620,00 €          
vast meubilairinfobalie tablet m 1,70 450 € 765 €

coordinatieruimte werktablet m 5,00 450 € 2.250 €
onderkast m 5,00 650 € 3.250 €
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spoeltafel TP 1.000 € 1.000 €
EHBO werktablet m 3,50 450 € 1.575 €

kolomkast m 1,80 1.200 € 2.160 €
lavabomeubel TP 1.000 € 1.000 €
privacygordijn TP 500 € 500 €

Politie werktablet m 1,60 450 € 720 €
kolomkast m 3,00 1.000 € 3.000 €

technische nis dubbele schuifwand afsluitbaar TP 2.500 € 2.500 €
reddersnest werktablet m 10,00 450 € 4.500 €

onderkast m 6,00 650 € 3.900 €
lockerwand TP 3.500 € 3.500 €

B.4 Technische uitrustingen T 118.520,00 €        

B.4.1 hvac 35.400,00 €          
verwarming +WW prod elektrische convectoren st 4 2.000 € 8.000 €

elektrische boiler ww productie st 1 2.850 € 2.850 €
zonneboiler st 1 4.000 € 4.000 €

koeling koelgroep TP 1 8.500 € 8.500 €
kanalisatie TP 1 2.500 € 2.500 €

ventilatie (gedecentraliseerd)gestuurde extractoren lokalen st 4 1.250 € 5.000 €
extractoren sanitair st 7 650 € 4.550 €

B.4.2 sanitair, regenwater en brandbestrijding 32.520,00 €          
aan-en afvoerleidingen aan-en afvoerleidingen TP 4.500 € 4.500 €
toestellen klokputten st 6 300 € 1.800 €

afvoergoot rvs m 5 350 € 1.750 €
sanitaire toestellen / toilet st 6 850 € 5.100 €
sanitaire toestellen / urinoir incl autom spoelsysteem st 3 650 € 1.950 €
sanitaire toestellen / schaamschot st 2 160 € 320 €
sanitaire toestellen/ wastafel groot (inclkraanwerk) st 2 750 € 1.500 €
sanitaire toestellen/ wastafel klein (inclkraanwerk) st 3 450 € 1.350 €
sanitaire toestellen/ uitgietbak  (inclkraanwerk) st 1 350 € 350 €
onbreekbare spiegels m2 8 150 € 1.200 €
doucheinstallatie st 3 1.000 € 3.000 €
dienstkranen st 6 450 € 2.700 €

regenwater regenwaterrecuperatiesysteem TP 3.500 € 3.500 €
brandbestrijding haspels & blustoestellen TP 3.500 € 3.500 €

B.4.3 elektriciteit 40.100,00 €          

B.4.4 hijsconstructie reddersnest TP 10.500 € 10.500 € 10.500,00 €          

D. OMGEVINGSAANLEG subtotaal 39.950,00 €       

D.1 verhardingen 31.450,00 €          
vlonderpad m2 330,00 40 € 13.200 €
hellend vlak m2 110,00 125 € 13.750 €
trap TP 4.500 € 4.500 €

D.2 buitenverlichting 8.500,00 €            
verlichte letters. TP 8.500 € 8.500 €

E. WERFINRICHTING & -ORGANISATIE subtotaal 18.334,70 €       
E.1 werfinrichting & -organisatie % 3,0% 611.157 € 18.335 €

TOTAAL RAMING DER WERKEN EXCL BTW 634.491 € 
TOTAAL RAMING WERKEN INCL 21% BTW 767.734 €        

10.    RAMING & OPGAVE STUDIEKOST
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G BEBOUWDE OPPERVLAKTE

totaal bebouwde oppervlakte 227 m2
eenheidsprijs /m2 gebouw (excl terreinaanleg) 2.538 €            /m2

ereloon% raming werken totaal raming studiekost

BASISOPDRACHT 9,00% 634.491 € 57.104,22 €     
architectuur, stabiliteit, klimaat & spec. technieken, EPB, akoestiek, omgevingsaanleg incl BTW 21% 69.096,11 €       

OPGAVE VAN DE STUDIEKOST
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John Körmeling (°1951, Amsterdam) leeft en werkt in Eindhoven als 
beeldend kunstenaar en architect. 

John Körmeling studeerde architectuur aan de Technische Hoges-
chool in Eindhoven. Beeldende kunst, architectuur, 

stads- en plattelandsplanning, design, …
Körmeling’s ontwerpen and realisaties kunnen niet in 1 denk- wereld 

worden gevat. Körmeling geeft architectuur de meest brede 
omschrijving mogelijk: het houdt zich bezig met alle soorten ruimten 
en start met de ruimte in het hoofd. Körmeling’s projects zijn nooit 

zonder humor.

Recent heeft John Körmeling het Nederlands Paviljoen voor de 
Wereld Expo in Shanghai ontworpen.

wie is John Körmeling ?

+ 


