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Sociale woningbouw 
op een keerpunt

De huisvestings- en klimaatcrisis plaatst de renovatie 
van sociale woningen uit de 20ste eeuw ongemeen sterk 
op de agenda. Tal van deze gebouwen zijn namelijk op 
een keerpunt aanbeland: de levenscyclus van verschillen-
de materialen loopt ten einde, de integratie van wonin-
gen in het stedelijk weefsel moet worden herbekeken, de 
bewoonbaarheid en de functionaliteit van de gebouwen 
past niet meer bij de demografische samenstelling van 
de bevolking enzovoort. Maar ook de betrokkenheid van 
bewoners verdient een bredere reflectie. En dit alles via 
een versnelde maar doordachte aanpak.

Frederik Serroen

→
Bij de renovatie van de 
sociale appartementen in 
het Général Jacques-ge-
bouw in Brussel kiest het 
team van Karbon – Label 
er resoluut voor het ka-
rakter en het uitzicht van 
het gebouw te bewaren. 
De renovatie wordt van 
binnenuit bedacht. 
Door enkel in te grijpen 
waar nodig worden de be-
staande kwaliteiten van 
de woningen in de verf 
gezet en zelfs versterkt.

42 A+297

EN The housing and climate crisis has put the 
renovation of twentieth-century social 
housing high on the agenda. Indeed, many 
of these buildings have reached a turning 
point: the life cycle of different mater-
ials is coming to an end, the integration 
of housing into the urban fabric needs to be 
reconsidered, the habitability and func-
tionality of the buildings no longer cor-
responds to the demographic composition of 
the population, etc. But the involvement 
of residents also deserves broader reflec-
tion. And all this, through an accelerated 
but well-considered approach.
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Sociale woningbouw op een keerpunt

←
Het team van AAC – Veld 
stond in voor de ener-
gische renovatie van de 
sociale woontoren Brun-
faut 35 in de Brusselse 
kanaalzone. De gebruikte 
materialen werden 
grondig geanalyseerd met 
de Totem-tool: er werd 
gekozen voor duurzame 
bouwmaterialen zoals 
hout, CLT of houtwol 
van biologische afkomst 
voor de isolatie. 

Meer dan de helft van de Brusselse broeikasgasemissies is 
afkomstig van het energieverbruik van gebouwen. Brusselse 
woningen zijn overwegend vóór de jaren 1960 gebouwd en 
verbruiken verhoudingsgewijs veel meer energie dan in an-
dere Europese landen.1 Een derde van de gebouwen is zelfs 
helemaal niet geïsoleerd. Omdat het huidige renovatietempo 
lang niet voldoende is, lanceerde het Brussels Hoofdstedelijk 
Gewest ‘Renolution’, een strategie voor de renovatie van 
gebouwen. Daarmee wil het drie vliegen in één klap slaan: 
de druk op de energiefacturen verlichten, de uitstoot van 
broeikasgassen terugdringen en het wooncomfort van de 
Brusselaars verbeteren. Bovendien zou de renovatiestrate-
gie kunnen leiden tot de creatie van bijna 8.000 directe en 
indirecte, diverse, duurzame, vaak niet-delokaliseerbare jobs.
 De meeste Brusselaars huren en wonen in een apparte-
ment. Het gemiddelde energieverbruik van appartementen 
ligt zo’n 20 procent lager ten opzichte van huizen, maar 
ongeveer 40 procent van de huurders van sociale woningen 
kampt met een situatie van energiearmoede (gedefinieerd 
als een gezin dat meer dan 10 procent van zijn beschikbare 
inkomen aan energiefacturen besteedt). 

Toch zijn er slechts 39.607 sociale woningen in beheer van 
de openbare vastgoedmaatschappijen. Als we de woningen 
in beheer van de gemeentes en de OCMW’s ook in rekening 
brengen, komen daar nog een kleine 10.000 wooneenheden 
bij. De (energetische) renovatie van het sociale woningen-
park is dus niet alleen van belang om de klimaatverandering 
te temperen, ook de betaalbaarheid en de verbetering van de 
woonkwaliteit staan op het spel. 
 De noodzaak om sociale woningen versneld te renoveren 
is al langer gekend, maar het lijkt niet evident om de inten-
ties, plannen, vergunningen,... in uitvoering te brengen. In 
de periode 2014–2019 bijvoorbeeld werden slechts 1.000 
sociale woningen volledig gerenoveerd. De afgelopen jaren 
en maanden zien we wel een versnelling met de opstart van 
veel nieuwe renovatieprojecten. BMA is bij verschillende 
projecten nauw betrokken. Het gaat zowel om nieuwe ont-
werpopdrachten, haalbaarheidsstudies en wijkcontracten 
als om aanleg van publieke ruimte. Dit geeft ons de kans om 
de interne logica bij renovatieprojecten beter te begrijpen en 
het schetst een beter beeld van de kansen en moeilijkheden 
waar de overheid als publieke bouwheer op stoot. →
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De valse zekerheid van cijfers
Gezien de omvang van de renovatieopgave is het logisch dat 
de overheid de leiding neemt en het goede voorbeeld geeft. 
Maar dit is niet vanzelfsprekend. Verschillende belangen 
moeten worden afgewogen: kiezen we voor een fundamentele 
upgrade of een pragmatische insteek zonder te veel overlast 
voor de bewoners? Is een private buitenruimte in post-co-
vid-tijd een must? Is het zinvol binnen- en buitenrenovatie 
van elkaar te scheiden? Welk perspectief staat centraal: 
de toekomstige energieprestatie van het gebouw, de totale 
koolstofbalans na de renovatie, of het gebruikscomfort van 
de bewoner? Ook de budgettaire consequenties en de mate 
van inspraak van de bewoners zijn vanzelfsprekend heel 
belangrijke variabelen. 
 In het zicht van deze talrijke, open vragen kiezen nogal wat 
opdrachtgevers voor een voorzichtige, becijferde strategie. Er 
worden haalbaarheidsstudies, doorrekeningen, staafdiagram-
men, rekenmodellen et cetera uitgewerkt die kunnen helpen 
bij de keuze van een voorkeurscenario en de concrete planning 
van de renovatiewerken. Toch zijn cijfers en normen vooral 
dwingend voor nieuwbouw en ‘slechts’ richtinggevend voor 
verbouwing en renovatie. Om een project in regel te brengen 
met verstrengde milieu-, stedenbouwkundige-, en brandweer-
normen, blijft er vaak marge voor interpretatie. Dat maakt 
het mogelijk om een project kritisch te benaderen. Beslissin-
gen rond behoud of sloop, ontwerp- en materiaalkeuzes in 
het licht van een verminderde uitstoot, de keuze voor lokale 
energieproductie of een verregaande onderhoudsfilosofie, 
zijn daardoor niet waardevrij noch de optelsom van puur 
kwantificeerbare data. Het gaat erom dat opdrachtgevers hun 
keuzes expliciet maken en idealen niet achter een scorebord 
verbergen. De transformatie van gebouwen uit het recente 
verleden vraagt het innemen van een positie. Onderhandeling 
en consensusvorming zijn dus cruciaal. 

Vijftig tinten grijs 
De renovatie van sociale woongebouwen biedt onverwachte 
architecturale kansen en dwingt ons om uitdagende vraag-
stukken aan te pakken. Het gros van de sociale woningen is 
gebouwd in een sfeer van optimisme en generositeit, vertrek-
kend van een tabula rasa. Vandaag impliceren principes van 
duurzaam bouwen en materiaalschaarste eerder een tabula 
scripta, of het nu gaat om budget, milieu of de menselijke 
context. De vervangbouw van het patrimonium uit de 20ste 
eeuw, die bijna vanzelfsprekend was in de voorbije decennia, 
wordt meer in meer in vraag gesteld. Ook in Brussel is het 
tij stilaan aan het keren. 
 Dat betekent niet dat alle naoorlogse sociale woongebou-
wen zomaar behouden (moeten) worden. En in de praktijk 
gebeurt dat ook niet. Beliris kreeg bijvoorbeeld recent nog 
een vergunning voor de afbraak en heropbouw van 65 wonin-
gen in de Anneessenswijk. In zulke gevallen is het belangrijk 
om de grijze energie die bij sloop verloren gaat mee te nemen 
in de volledige koolstofbalans van een project. Maar bij de 
voorstelling van deze nieuwe projecten focust men liever op 
de uitzonderlijke energievraag van de nieuwbouw (passief, 
bijna-energieneutraal,...) in plaats van de gigantische energie-
vraag in rekening te brengen die bij afbraak en wederopbouw 
komt kijken (afvoer en verwerking van afbraakmateriaal,  
de productie en het transport van nieuwe bouwmaterialen 
enzovoort ). Bovendien is de al dan niet tijdelijke verhuis van 
de oorspronkelijke bewoners geen sinecure gezien het grote 
tekort aan sociale huisvesting in Brussel. 

Sociale woningbouw op een keerpunt

↙ ↓ ↘
Voor de renovatie van 
de sociale woontoren 
Peterbos in Anderlecht 
vertrekt het ontwerp-
team 51N4E – Lacaton 
& Vassal vanuit de 
bestaande kwaliteiten 
van het gebouw. Door 
het toevoegen van een 

smalle constructie 
van wintertuinen met 
terras wordt met één 
gerichte ingreep de 
energetische perfor-
mantie verbeterd en 
een diverser gebruik 
van de woning gerea-
liseerd.

Bestaande toestand Uitvoering van de externe structuur
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Het renovatievraagstuk is niet ter herleiden  
tot een lage U-waarde 

De mainstream renovatie kiest vandaag nog te veel voor 
gemakkelijkheidsoplossingen. Opdrachtgevers grijpen terug 
naar de vertrouwde oplossingen en de oude bekende mate-
rialen. Goedkope isolatiematerialen van petrochemische 
oorsprong zoals pir en pur, die niet makkelijk zijn te recycle-
ren, krijgen dan de voorkeur op hernieuwbare biomaterialen 
zoals kalkhennep. Gevelbepleistering in crepi wint het van 
alternatieve afwerkingsmaterialen, beton van hout. Toch 
dreigt voor veel van de courant gebruikte grondstoffen in 
de bouw schaarste (en dus sterk stijgende prijzen). Door 
vandaag geen circulaire materialen te gebruiken, schuiven 
we het probleem gewoon door naar de toekomst. 
 Door de schil en de balkonterrassen te herwerken, veran-
dert ook de architectuurtaal en identiteit van de gebouwen. 
Dat kan positief zijn en helpen een stigma te doorbreken. 
Tegelijk wordt de taal – de uitdrukking van een tijdperk 
waarin deze gebouwen zijn ontstaan – uitgewist. Een veral-
gemeende uitrol van steeds dezelfde gebruikelijke isolatie-
materialen leidt zo tot een beperkte, misschien zelfs banale, 
architectuurtaal voor deze 20ste-eeuwse verbouwingsprojec-
ten. Er blijft weinig ruimte voor creatieve en projectspeci-
fieke renovatietechnieken. Andere manieren om de uitstoot 
te beperken en de levenskwaliteit van de woningen op de 
lange termijn te verbeteren, krijgen daardoor weinig kans. 
Alternatieve oplossingen zoals natuurlijke ventilatie (een 
eeuwenoude lowtechoplossing), loggia’s en wintertuinen 
(niet alle ruimtes moeten evenveel verwarmd worden) of 
aandachtspunten voor een postcovidleven (een beetje over-
maat, slimme planopbouw met voldoende flexibiliteit voor 
wonen en werken, buitenruimte,…) blijven voorlopig alleen 
overeind in wedstrijdontwerpen. 

 Het lijkt evident om bij renovatie niet alleen oog te heb-
ben voor een verminderde uitstoot, maar ook stil te staan 
bij de energiebron. Een duurzamere sociale huisvesting 
vereist inzet op meerdere fronten: een betere isolatie van 
onze woningen én een snelle en substantiële toename van 
de beschikbare hernieuwbare energie (zonne-, wind-, ther-
mische energie). Grote ensembles bieden mogelijkheden 
voor grootschalige oplossingen en collectiviteitswinsten. 
Zonnepanelen, geothermie, warmtenetten enzovoort zijn 
een essentieel onderdeel van de renovatiestrategie van gelijk-
aardige sites in het buitenland. In Vlaanderen is dit voorjaar 
250 miljoen euro vrijgemaakt voor zonnepanelen op sociale 
woningen van ongeveer 90.000 gezinnen. Enkele pilootpro-
jecten daargelaten is het in Brussel voorlopig wachten op 
een geïntegreerde aanpak rond hernieuwbare energie bij de 
renovatie van de residentiële sector.

Naar een onderhouds- en transformatiecultuur
De renovatie van sociale woningen is een soort estafetteloop 
met wisselende samenwerkingen tussen opdrachtgevers, 
ontwerpers, aannemers, bewoners, technische diensten en 
onderhoudsploegen. Hoe zorgen we dat het stokje niet valt? 
 In België is er geen sterk ontwikkelde onderhoudscul-
tuur. We kunnen vaststellen dat bij projecten veelal alleen 
de meest dringende zaken worden aangepakt in functie van 
de beschikbare middelen, en dat andere acties die vroeg of 
laat noodzakelijk zullen blijken, meteen worden uitgesteld. 
De verschillende onderdelen van een gebouw hebben elk 
een verschillende levensduur. In theorie moeten we ons dus 
instellen op een permanente transformatie. Is een langeter-
mijnaanpak voor een gebouw afzonderlijk of een ensemble 
dan nog steeds de beste optie? Hoe creëren we een gedeelde 
cultuur van voorkomen in plaats van genezen onder archi-
tecten, bouwheren, aannemers, materiaalproducenten…? 

Sociale woningbouw op een keerpunt

Afwerking en ingebruiknameAanpassingen aan de gevel

→
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finitions et mise à disposition

AGRANDISSEMENT DES LOGEMENTS

AMÉLIORATION GLOBALE DU CONFORT
. confort acoustique
. confort thermique

AMÉLIORATION GLOBALE DU BÂTIMENT
. performance énergétique (isolation, apports 
solaires, ventilation améliorée, air préchauffé)
. rénovation des façades
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Sociale woningbouw op een keerpunt

↘
Kaderstudio – Atelier 
Kempe Thill staat 
in voor het ontwerp 
van 33 sociale huur-
woningen op de site 
van Usquare, een 
voormalige kazerne 
van de Koninklijke 
Rijkswachtschool in 
Elsene. Het project 
heeft betrekking op 
drie gebouwen en een 

bijgebouw, die samen 
het ‘Clos des Mariés’ 
vormen. Ondanks de 
beperkingen vanwege 
het erfgoed zijn de 
appartementen kwa-
litatief en verspreid 
over het geheel van 
verschillende groottes 
(van 3 tot 5 slaapka-
mers).

In samenwerking met

De betrokkenheid van bewoners is niet evident maar een 
belangrijke succesfactor, zeker ook tijdens de werken. Door 
bewoners bewust te maken en te zorgen voor een correct 
gebruik en onderhoud van de vernieuwde technische instal-
laties, kan het energieverbruik substantieel dalen.
 Het is tijd om een omslag te maken weg van een geïndus-
trialiseerde en gestandaardiseerde bouwaanpak gebaseerd 
op goedkope energie en grondstoffen naar een transfor-
matiecultuur waar maatwerk en vakmanschap opnieuw op 
de voorgrond komen. Laten we zoeken hoe we los kunnen 
komen van de dominantie van de prijs van geïmporteerde 
materialen om te bewegen naar faire investeringen in lokale 

tewerkstelling en vakmanschap. Bij het circulair renove-
ren, ontdekken we opnieuw de vanzelfsprekendheid van 
het ‘werken met wat we hebben’. Daar gaat een boeiende 
verschuiving mee gepaard binnen de architectuurpraktijk, 
waarbij architecten die een herkenbare stijl in het vaandel 
voeren, plaatsmaken voor een nieuwe generatie die niet de 
unieke signatuur maar de veelvormigheid van het bestaande 
centraal stellen. 

1 Het Belgische energieverbruik ligt 70 procent boven het Europese 
gemiddelde. https://www.be-reel.be/about-be-reel-en
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Abonneer je op A+!
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A+ More

A+ Corporate
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1 speciale 
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tot ons tijdschriftenarchief

 € 99 (incl. btw)

 € 59 (incl. btw)

 € 250 (incl. btw)

vanaf  € 250 (incl. btw)

Abonneer je op a-plus.be/nl/abonnement. Of stuur een mail naar abonnement@a-plus.be. Dank je! 
ICASD vzw – IBAN: BE25 3101 3956 3282 – BIC: BBRUBEBB
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Verschijningsdatum: 14.11.2022

Publieke voorzieningen zoals gemeen-
tehuizen, brandweerkazernes, poli-
tiekantoren of postgebouwen worden 
door architectuur met een sterke typolo-
gische traditie gekenmerkt. Toenemende 
digitalisering en veranderende noden 
vormen belangrijke impulsen voor de 
evolutie van deze gebouwen. In dit num-
mer onderzoekt A+ de typologie van de 
dienstbare architectuur en publiceert 
projecten die deze sector opnieuw op de 
kaart zetten.

At Your 
Service

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.

A+ 2023

In 2023 bestaat A+ Architecture in  
Belgium 50 jaar! Dit gouden jubileum 
vieren we niet alleen met een groots 
feest, maar ook met een speciale bij-
drage in elk nummer. Daarin blikken 
we aan de hand van artikels uit het rijke 
A+-archief terug op enkele mijlpalen 
uit de architectuurgeschiedenis van de 
afgelopen halve eeuw.

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.

↑
Archipelago, Projet U, 
Ukkel (Brussel), 2022
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