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Wat na het kantoor?
Het is duidelijk dat er in de toekomst minder nood aan 
kantoren zal zijn, en dat komt dubbel zo hard aan in 
Brussel met zijn belangrijke tertiaire economie. Een 
grote speler zoals de Europese Commissie wenst de 
benodigde oppervlakte aan kantoren met 25 procent te 
verminderen, wat een goede barometer is van wat er in 
Brussel te gebeuren staat na de covidcrisis. 

Kristiaan Borret 

↓ ↘
De Brusselse 
Bouwmeester 
schreef in 2021 een 
adviesopdracht uit 
voor het ontwikkelen 
van innovatieve 
woontypologieën in het 
reconversieproject 

van de Proximus-toren 
in de Noordwijk in 
Brussel. Het team van 
List – Piovenefabi 
stelde vijf parallelle 
onderzoeksstrategieën 
voor.

1  potentieel van de 
 extreme vloerdikte

2  kwalitatieve 
 ruimtes zonder 
 direct daglicht

3 collectieve ruimtes 4 groen als 
 verbindend 
 element

Vorm en typologie
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EN Clearly there will be less need for of-
fices in the future, and this will hit 
Brussels, with its significant tertiary 
economy, twice as hard. A major player 
like the European Commission wants to re-
duce the amount of office space required 
by 25 per cent. This is a good indication 
of what is to come in Brussels in the wake 
of the Covid crisis. 
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Er was al enkele jaren sprake van markante leegstand van 
kantoorruimte in Brussel, ook al stelt de vastgoedsector 
dat een percentage tot 7 procent leegstand normaal is in 
een markt waarin het eigenlijk vooral om een soort lokale 
stoelendans ging. Er kwamen in Brussel niet zoveel nieuwe 
kantoorafnemers bij, maar er bestond wel een voortdurende 
circulatie van eindgebruikers die een voorbijgestreefd ge-
bouw verlaten om naar een frisse andere locatie te trekken, 
waarna het verlaten gebouw dan op zijn beurt vernieuwd 
werd om weer een andere gebruiker aan te trekken. 
 Dit perpetuum mobile van bouw-sloop-vervangbouw 
heeft gedurende lange tijd de Brusselse vastgoedmarkt 
draaiende gehouden. In de Noordwijk zijn bijvoorbeeld 
nog maar pas Möbius en Quatuor opgeleverd, banale im-
mobiliënoperaties die een oude kantoorkolos afgebroken 
hebben om een nieuwe op te trekken, onder de dekmantel 
van Breeam én met heel wat extra vierkante meters. Dat 
was voor de coronacrisis. Voor het eerst lijkt het nu alsof de 
cirkel niet meer rondgemaakt zal kunnen worden. Er komt 
dus bijkomende leegstand aan, of er zullen kantoorgebou-
wen afgeschreven worden en voor een andere bestemming 
aangeboden worden.
 De krimp van de kantooroppervlakte in Brussel is nu ook 
geen volledig nieuwe tendens die door het virus verwekt 
is. Flexdesk-methodes maakten voorheen al opgang om te 

kunnen besparen op vierkante meters en decentralisatie 
naar buiten Brussel was ook al aan de gang, zij het niet naar 
thuis maar naar verspreide locaties die vóór de files gelegen 
zijn. Minder kantoren in de stad zat er al aan te komen, 
maar die evolutie is wel versneld door de gezondheidscrisis.
 Binnen de tendens van krimp tekent zich duidelijk een 
geografisch patroon af. Het is momenteel vooral in de bui-
tenste gemeenten van Brussel dat de leegstand van kanto-
ren geïncasseerd wordt, zoals in Sint-Lambrechts-Woluwe, 
Watermaal-Bosvoorde of Oudergem. Locaties die mooi in 
het groen gelegen zijn en vroeger vlot bereikbaar met de 
auto vanuit de stadsrand. In het stadscentrum en in het 
bijzonder in de buurt van goede knooppunten van open-
baar vervoer worden daarentegen volop nieuwe projecten 
ontwikkeld. Vlak bij de grote Brusselse treinstations zitten 
enorme kantoorcomplexen in de pijplijn, maar bijvoorbeeld 
ook de Europese wijk kent voorlopig nog geen markante 
daling. 

Stedelijke menging
Dat brengt ons tot een eerste paradox in de transformatie 
van de kantoren in Brussel: terwijl we ons volgens de ste-
denbouwkundige orthodoxie zouden moeten verheugen op 
de herconcentratie-beweging vanuit exclusief autogerichte 
locaties naar knooppunten van duurzame mobiliteit, is 

Wat na het kantoor?

1 brede gangen als 
 verblijfruimtes

2 private en 
 collectieve 
 bergruimtes

3 gedeelde kamers 
 en optionele 
 ruimtes

4 linken tussen 
 de private en de 
 collectieve delen

Collectieve ruimtes
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het zo dat geen van beide omgevingen er qua stedelijke 
menging beter van wordt. In de buitengemeenten schieten 
nog minder werkplekken over, en in de monofunctionele 
kantoordistricten gaat de markt niet spontaan in de rich-
ting van meer woningbouw dan vroeger. Een goede stad 
is een gemengde stad, maar vooralsnog levert de markt-
tendens ons nog geen profijt op. Het zal nodig zijn om in 
de groene gemeenten te bewaken dat er ook nog werkplek-
ken blijven bestaan en dat de leegstand niet volledig door 
wonen overweldigd wordt, en bijvoorbeeld ook kan dienen 
om het voorzieningenpeil bij te spijkeren. In de centrale 
kantoordistricten mogen we niet te vroeg victorie kraaien, 
want de uiteindelijke krimp zou daar wel eens kleiner dan 
gehoopt kunnen zijn: de overheid zal nog altijd menging 
moeten stimuleren, opleggen of onderhandelen als we ook 
buiten de werkuren willen leven.
 In de Noordwijk bijvoorbeeld zijn de promotoren zover 
dat ze zelfgemengde programma’s van wonen, kantoren en 
voorzieningen overwegen, maar wanneer een grote vaste 
huurder in het vizier komt, gaan ze toch voor 100 procent 
kantoorbouw: een vette vis sla je niet af, het is misschien 
de laatste! Ik heb als bouwmeester moeten duwen om het 
percentage wonen in strategische projecten telkens hoger 
te krijgen, van ongeveer 15 procent in Zin (zie p. 62) naar 
minimaal 33 procent voor de reconversie van Proximus 

en CCN. Ook niet onbelangrijk: door de onzekerheid over 
de toekomstige vraag en aanbod hebben de promotoren 
inmiddels de kaap genomen inzake principiële haalbaar-
heid van gemengde projecten. Terwijl vroeger een toren die 
kantoren en wonen combineerde uitgesloten was (“het mag 
niet van de brandweer”, “dat wordt een hopeloze vereniging 
van mede-eigenaars”, “grote investeerders lusten dat niet”), 
blijkt dat vandaag best haalbaar. De bestaansmogelijkheid 
in Brussel van een flexibel gemengd torengebouw is te 
danken aan de coronacrisis.

Hergebruik en sloop
Het Brusselse beleid geeft veel aandacht aan hergebruik van 
bouwmaterialen. Dat gaat alvast verder dan de recyclage 
van sloopafval die zoals bij Zin opgevoerd wordt als een 
troef van duurzaamheid, maar eigenlijk een economische 
normaliteit aan het worden is en dus een zwaktebod op het 
vlak van vernieuwing. De ecologische transitie moet ook 
rekening houden met de energie die tijdens de productie 
vervat is in gebouwen, en die bij sloop verspild wordt. Er 
bestaat nu in Brussel breed verzet tegen de praktijk om 
kantoorgebouwen volledig te slopen en te herbouwen – 
makkelijk om aan nieuwe standaarden van vrije hoogte of 
energieverbruik te voldoen – en de druk ten voordele van 
hergebruik is groot.

Wat na het kantoor?

1  nul meter 2 een meter 3 drie meter 4 zeven meter

De glazen façade als potentieel uitbreidbaar volume;  
het creëren van halfbuiten -, halfbinnenruimtes van verschillende diepte
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 Een recent voorbeeld is de transformatie van de Phi-
lips-building in het stadscentrum tot Multi door Conix 
Rdbm (zie ‘A+287 Practices of Change’), een project dat in 
Brussel de grootste kampioen is van circulariteit. Trans 
won de wedstrijd voor het Seco-gebouw (zie p. 48) uit de 
jaren 1970 in de Europese wijk dankzij de spitsvondige 
vervanging van de dragende kolommen door opgehangen 
trekkers. In beide gevallen is de gebouwstructuur behouden 
maar ook zwaar aangepast om het gebouw en de relatie 
met de omgeving te verbeteren. Er schuilt in de creativiteit 
van het ontwerpen volgens adaptive re-use een spectrum 
van mogelijkheden tussen brave renovatie en totale sloop 
– twee uitersten die in het debat vaak zwart en wit tegen 
uit elkaar uitgespeeld worden alsof er geen verstandige 
keuzes tussenin bestaan. Ik pleit voor alle tussengradaties 
van transformatie van bestaande gebouwstructuren: we 
willen niet meer zomaar alles slopen, maar toch wel als het 
eens nodig is, en zeker als het gedeeltelijk is. Welnu, dit is 
de tweede paradox waarmee we te maken krijgen met de 
erfenis van oude kantoorcomplexen: als we bij deze gele-
genheid stedenbouwkundige verbetering kunnen brengen 
in het stadsweefsel, kan dat soms niet zonder volledige of 
gedeeltelijke afbraak, terwijl het vervolgens botst met de 
wens van duurzaam behoud. Het gebouwenfront van KBC 
langs de Havenlaan is zo verkeerd gepositioneerd dat het 

de achterliggende wijk afsluit van het kanaal. Als we nu de 
fouten uit het verleden kunnen corrigeren met een open 
zichtlijn, voetgangersverbinding en een poreus bouwblok, 
kan dat niet anders dan door het voormalige bankgebouw 
dat in de weg staat te slopen. Neem nu een andere erfzon-
de: de bedrijvenzone Keiberg nabij de luchthaven. Stel 
dat de kantorenkrimp kansen schept om deze sprawl van 
laagbouw en asfalt te herstructureren als een nieuwsoortig 
randstedelijk landschap, dan zullen we toch niet omwille 
van hergebruik de huidige brol laten staan? Ik meen dat in 
Brussel een drastische trendbreuk in de praktijk van sloop 
wenselijk is, maar niet als een nieuw dogma, want dan 
missen we kansen om fouten uit het verleden te verbeteren. 

Nieuwe woontypologieën
De derde paradox hangt samen met de levenskwaliteit van 
de nieuwe programma’s die we in oude kantoorgebouwen 
binnenbrengen, in het bijzonder het wonen. Vanuit de voor-
keur voor uitgestrekte kantoorplateaus bestaat er vaak een 
grote bouwdiepte, 20 meter en meer. Nu zien we regelmatig 
dat zo veel mogelijk standaardappartementen in het be-
staande gebouwvolume gepropt worden. Dat levert smalle, 
donkere of mono-georiënteerde appartementen op die we 
in het geval van nieuwbouw nooit zouden aanvaarden voor 
een vergunning. De nobele doelstelling van het behoud van 

Wat na het kantoor?

1 doortrekken van 
 de straat in het 
 gebouw

2 doorwaadbaarheid 
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Het betrekken van de wijk
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de volledige ruwbouw brengt paradoxaal genoeg de nobele 
doelstelling van fatsoenlijke woonkwaliteit in het gedrang. 
Hoe raken we uit een situatie waarin duurzaam behoud de 
toekomstige woonkwaliteit gijzelt?
 Lege kantoorgebouwen lenen zich voor appartementen, 
maar dan moeten we meestal een van beide aanpassen om 
goed wonen te verzekeren. Ofwel – adaptive reuse indach-
tig – kan de structuur aangepast worden door bijvoorbeeld 
een travee weg te nemen of een patio in te brengen zodat 
de courante types appartementen voldoende kwalitatief 
zijn. Ofwel is het een aanleiding om de woningtypologie te 
herdenken. Hoe kwalitatieve woningen maken met maxi-
maal behoud van de structuur van een kantoorgebouw 
waarvan de dimensies niet aan deze nieuwe functie zijn 
aangepast? Dat is de centrale vraag van de oproep die 
Immobel en BMA lanceerden voor de transformatie van 
de Proximus-torens in de Noordwijk. Ik meen dat er nog 
veel ontwerpend onderzoek of pilootprojecten welkom zijn, 
om te verkennen welk antwoord we aan het wonen kunnen 
geven in de golf van reconversieprojecten die zal komen. 

Misschien is de ‘gratis’ structuur wel een aanleiding om 
veel grotere buitenterrassen te maken? Of kan de donkere 
kern gevaloriseerd worden door fietsenbergingen op elke 
verdieping te voorzien? En her en der een wasplaats, een 
klusplek, een gaming room of een sauna. Diepe plannen 
lijken goed te passen bij co-livingconcepten die grotere 
gemeenschappelijke ruimten kunnen gebruiken. Geeft de 
afschrijving van kantooroppervlakte ook een piste naar 
betaalbaar wonen? Kortom, in plaats van altijd dezelfde 
woonproducten nu ook in ex-kantoorgebouwen te plannen, 
kunnen we ze als een reden zien om de woontypologie te 
herdenken. Net zoals het postindustriële erfgoed met zijn 
grote ruimten zonder veel vensters het concept van de loft 
heeft geschapen, is het niet onredelijk te verwachten dat de 
transformatie van de tertiaire architectuur ons idee over 
wonen ook doet evolueren. Als de nachtmerrie van de co-
vidcrisis en de droom van een circulaire economie ons niet 
kunnen inspireren om de manier van wonen te veranderen, 
wat dan wel? 

Wat na het kantoor?

In samenwerking met

1 maximale 
 flexibiliteit 

2 zachte overgangen 3 gedeelde 
 werkruimtes

4 kleine 
 werkstations

Wonen en werken
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Verschijningsdatum: 18.04.2022

In dit nummer publiceert A+ klein-
schalige projecten met een speciale 
focus op de eigen (tweede) woning van 
de architect. Kleine refuges, terugtrek-
plekken, cabanons voor vrije tijd die 
ontworpen zijn in een zoektocht naar 
traagheid, lichtheid, vrijheid en bove-
nal experiment. Met projecten van Tom 
Thys, Vers.a, Bovenbouw, Central en een 
eigen bijdrage van Wim Cuyvers.

Small 
escapes

A+297  Architecture of Energy
  Augustus – september 2022 

A+ onderzoekt hoe de energiezuinige 
stad er vandaag uitziet en welke im-
pact dit heeft op de architectuur, zowel 
technisch als esthetisch.
 

A+298  At Your Service
  Oktober – november 2022

In dit nummer onderzoekt A+ de ty-
pologie van de dienstbare architectuur 
en publiceert projecten die deze sector 
opnieuw op de kaart zetten, zoals ge-
meentehuizen, brandweerkazernes, po-
litiekantoren of postgebouwen.

A+299 Quality Matters
SPECIAL December 2022 – januari 2023

A+ publiceert een breed scala aan ge-
realiseerde projecten van de afgelopen 
jaren, onderzoekt aan de hand hiervan 
hoe het beleid de motor is van architec-
tuurkwaliteit en welke veranderingen 
nodig zijn om deze te behouden en te 
laten groeien.

Beste architect, laat ons weten 
wat u bouwt!

De redactie van A+ krijgt graag een overzicht van de recentste, kwalitatieve projecten 
die in België gerealiseerd worden. Hebt u de afgelopen twee jaar een project afgerond? Laat het ons weten!  

Surf naar a-plus.be/nl/dien-een-project-in.

→
Bovenbouw, Weekend 
House, Bazel, 2020
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