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Het belang van het redden van en een tweede 
leven geven aan materialen uit voor sloop be-
stemde gebouwen kan onmogelijk nog worden 
onderschat. Maar die materialen zijn slechts 
het topje van de ijsberg. Als het gaat om CO2-re-
ductie is het behoud van de gebouwen zelf veel 
doorslaggevender. Het is duidelijk dat Brussel 
toe is aan een volgende stap in de shift naar her-
gebruik: die van het behoud van gebouwen zelf, 
of op zijn minst van hun betonnen structuur. 
Steeds meer en steeds grootschaligere projec-
ten werken met hergebruik en laten zien dat 
circulaire architectuur in Brussel niet langer 
een nicheactiviteit is. Ze staat misschien nog 
in de kinderschoenen, maar het is de bedoeling 
dat circulariteit mainstream wordt.

Kristiaan Borret, Jérôme Kockerols –
Foto’s Corentin Haubruge

Van pionieren
naar

mainstream

en de massificatie van de industrialisatie zijn we 
eraan gewend geraakt om telkens met nieuwe en 
goedkope materialen te bouwen, maar vroeger 
bestonden er andere praktijken. Werken met be-
staande materialen is dus niet nieuw – Andrea 
Palladio (1508-1580) bijvoorbeeld verkoos ze juist 
vanwege hun bewezen deugdelijkheid.

‘Should I Stay or Should I Go?’
Soms spreekt het voor zich om een gebouw niet af 
te breken. Er speelt bijvoorbeeld een erfgoedwaarde 
mee, een bijzondere architecturale waarde of een 
emotionele waarde. In Brussel zijn de Gare Mari-
time op Tour & Taxis (Neutelings Riedijk, 2020), de 
Royale Belge (Caruso St John – Bovenbouw – Dds+, 
2023) en Usquare (evr – BC – Callebaut, 2024) be-
kende voorbeelden van recente geslaagde trans-
formaties. Het blijven echter bijzondere gevallen.
 Want wat met de talloze anonieme kantoorge-
bouwen, vaak banaal, die in de jaren 1970, 1980 of 
zelfs 1990 zijn gebouwd en vaak met minachting 
worden bekeken? Veel van deze gebouwen staan 
leeg omdat ze niet meer voldoen aan de nieuw-
ste standaarden van kantoorafnemers; sinds de 
coronaperiode is de leegstand nog toegenomen 
en waarschijnlijk een blijver geworden. Mogen 
die overbodige kantoren met de grond gelijkge-
maakt worden of verdienen ze een tweede leven? 

↑  Granvellepaleis, Brussel. Gebouwd in 1555,  
afgebroken in 1928

Behoud van gebouwen
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In 1555 liet kardinaal de Granvelle in hartje Brus-
sel een elegant stadspaleis bouwen. Door de eeu-
wen heen werd het gebouw verschillende keren 
gerenoveerd, tot het in 1931 plaats moest ruimen 
voor de aanleg van de Noord-Zuid-treinverbinding. 
Op een historische foto van tijdens de sloop van het 
paleis is te zien hoe de reeds weggenomen bouw-
materialen gesorteerd klaarliggen voor hergebruik. 
Wie goed kijkt, ziet ook een klein bord met daarop 
‘façade à vendre’. Inderdaad, de gevelelementen van 
het Palais Granvelle werden te koop aangeboden. 
Ze werden aangekocht om te worden gebruikt in 
het nieuwe gemeentehuis van Sint-Pieters-Woluwe, 
maar dat gebeurde uiteindelijk niet, waarna ze 
opnieuw werden verkocht, voor een zuilengalerij 
op een Brussels kerkhof en aan verschillende pri-
vépersonen. Circulair bouwen avant la lettre?
 Deze historische anekdote, die aan het licht 
kwam dankzij een onderzoek aan het Depart-
ment of Architectural Engineering van de VUB, 
toont aan dat hergebruik van materialen in onze 
bouwcultuur niet ongebruikelijk was, maar gaan-
deweg verloren is gegaan. Door de globalisering 
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↑ Everegreen (1140, Genèvestraat 12) ↓ Souverain (1160, Vorstlaan 360)

Corentin Haubruge fotografeerde een reeks anonieme kantoorgebouwen in de groene buitenwijken van Brussel voor de publicatie The Architecture of Reuse in 
Brussels van de Bouwmeester Maître Architecte (2024)
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↑ Hotel Mercure (1140, Jules Bordetlaan 74) ↓ Astrid (1200, Genèvestraat 1)
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Ze hebben doorgaans geen erfgoedwaarde, noch 
bijzondere architectuur of een emotionele waar-
de. Om deze kwestie op de agenda te zetten, or-
ganiseerde de Brusselse Bouwmeester Maître 
Architecte (BMA) in 2017 een publiek debat – in 
een leegstaand kantoorgebouw, uiteraard – dat 
met een knipoog naar de punk ‘Should I Stay or 
Should I Go?’ werd genoemd: hoe moeten we de 
transformatie aanpakken van het enorme aantal 
Brusselse kantoorgebouwen dat in de laatste de-
cennia van de twintigste eeuw werd opgetrokken?
 Waarschijnlijk meer dan in andere steden, 
bestond in Brussel de gewoonte om een afge-
schreven kantoorgebouw te slopen en te vervan-
gen door nieuwbouw. In 2016 nog werd onder 
begeleiding van BMA een architectuurwedstrijd 
georganiseerd voor de vervanging van een aan-
tal kantoorgebouwen van de bank KBC aan het 
kanaal. Ook al vormde het bestaande complex 
een brutale barrière tussen de achterliggende 
woonwijken en de publieke ruimte van het kanaal, 
het ging om de sloop van gebouwen die niet eens 
twintig jaar oud waren. Het feit dat dit minder dan 
tien jaar later bijna niet meer denkbaar is, toont 
aan dat er een snelle omwenteling aan de gang is.
 Het besef is gegroeid dat er in bestaande ge-
bouwen ook een koolstofwaarde schuilt, en dat 
die van groot belang is om de hoge CO2-emissie 
van de bouwsector terug te dringen. Bestaande 
gebouwen systematisch vervangen door hoog-
performante nieuwbouw is geen oplossing, want 
de sloop die hiervoor nodig is, negeert de CO2 
die in een bestaande constructie besloten ligt, 
de zogenaamde embodied carbon: grijze energie 
die in het geval van afbraak verspild wordt en 
verloren gaat, nog los van de extra energie die 
nodig is voor de afbraak zelf en vervolgens voor de 
productie en aanvoer van nieuwe bouwmateria-
len. Premiumgebouwen mogen dan alle mogelijke 
duurzaamheidslabels halen, ze doen dat hoofd-
zakelijk door te mikken op een laag operationeel 
energieverbruik dat pas over tientallen jaren een 
compensatie in CO2 oplevert. Maar door de cu-
mulatieve werking van uitstoot op het klimaat is 
CO2-reductie vandaag belangrijker dan CO2-re-
ductie in de toekomst. We hebben strategieën 
nodig om nú de uitstoot te verminderen en niet 
pas over tientallen jaren. Hergebruik doet dat en 
heeft dus onmiddellijk impact op het klimaat. 
Zelfs het banaalste gebouw is het door zijn gehalte 
aan grijze energie waard om behouden te worden.

Van debat naar praktijk
De omwenteling weerspiegelt zich ook in de in-
strumenten van BMA. Sinds 2019 moet je volgens 
de Brusselse wetgeving voor elke vergunnings-
aanvraag boven vijfduizend vierkante meter eerst 
advies vragen aan de bouwmeester. Op die ma-
nier kwam een opmerkelijk groot aantal projecten 

voor de transformatie van naoorlogse kantoren 
bij BMA terecht. BMA greep de kans om te plei-
ten voor een maximaal behoud van het bestaande 
gebouw, of minstens van de betonnen structuur, 
want het behoud van beton is doorslaggevend 
voor de CO2-reductie. Vooral in de groene twee-
de kroon van Brussel was de herbestemming tot 
woonruimte een interessant alternatief geworden 
voor de massale kantorenleegstand. In de periode 
2020-2021 kwam liefst veertig procent van alle 
vergunningsaanvragen voor woningen voort uit de 
transformatie van voormalige kantoren, waarvan 
de helft met hergebruik van het gebouw. De dienst 
stedenbouw van urban.brussels was meteen mede-
stander om de koers te wijzigen in de richting van 
meer behoud en hetzelfde dient eigenlijk gezegd 
van talrijke vastgoedprofessionals en architecten.
 Ook in de wedstrijden die BMA in Brussel bege-
leidt, is hergebruik uitgesproken op de voorgrond 
gekomen. Publieke opdrachtgevers zoals de Maat-
schappij voor Stedelijke Inrichting en de Brusselse 
Gewestelijke Huisvestingsmaatschappij deinsden 
niet terug voor het nodige experiment om circulaire 
grenzen te verleggen in het materiaalgebruik in 
bestaande gebouwen, zoals in Usquare (evr – BC – 
Callebaut) of Generaal Jacques (Karbon’ – Label). 
Daarnaast was er de opkomst van kantoortrans-
formaties in de wedstrijden voor private ontwikke-
laars: projecten zoals Zin, de vroegere WTC-toren 
(51N4E – l’Auc – Jaspers-Eyers), Oxy, het vroeger 
Centre Monnaie (Snøhetta – Binst), Seco in de Eu-
ropese wijk (Atama) en Proximus in de Noordwijk 
(Neutelings Riedijk – Jaspers-Eyers), of de recente 
wedstrijden voor de Beaulieu-site in Oudergem en 
voor de omvorming van de kantoren van de Euro-
pese Commissie in de vastgoedportefeuille Cityfor-
ward. Die laatste alleen al is goed voor meer dan 
driehonderdduizend vierkante meter en daarmee 
is de fase van verkennende pilootprojecten voorbij.

“Zelfs het banaalste gebouw  
is het door zijn gehalte  

aan grijze energie waard 
behouden te worden.”
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↘ Chip (1200, Woluwelaan 102)
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↘ Croissant (1160, Beaulieulaan 22)
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 Maar dat wil nog niet zeggen dat de koerswij-
ziging in de vastgoedsector algemeen is. Af en toe 
duikt er een project op waarbij het pleidooi voor 
behoud onvoldoende effect heeft. Zo wilde een 
ontwikkelaar absoluut een gebouw in de Wetstraat 
62 slopen, want ‘renovatie zou nooit kunnen be-
antwoorden aan de eisen die de Europese Com-
missie als huurder stelt’. Een architect, studie-
bureau en duurzaamheidsconsultant werden ten 
tonele gevoerd om dat aan te tonen op basis van 
hun expertise, die weliswaar door de ontwikkelaar 
was betaald. Aan overheidszijde ontbreekt meestal 
gespecialiseerde technische kennis, zodat er in 
zulke discussies niet met gelijke wapens wordt 
gestreden. Voor die gevallen is het nuttig geble-
ken dat BMA een eigen pool van experts heeft 
kunnen samenstellen om een second opinion aan 
te leveren. In het geval van Wetstraat 62 bleek uit 
een kritische studie door 51N4E, Greisch en Ma-
cobo-Stabo dat er alternatieve oplossingen waren 
die het behoud wél mogelijk maakten. Waarmee 
meteen ook bewezen was hoe we zowel onafhan-
kelijkheid als creativiteit moeten koesteren als het 
gaat om kwaliteitsvolle stadsontwikkeling.

In de wet als climax?
Sinds 2021 wordt er gewerkt aan een fundamentele 
hervorming van de Brusselse Bouwcode, inclusief 
een voorstel om hergebruik van gebouwen als 
basisprincipe te verankeren in de stedenbouw-
kundige wetgeving. Het automatisme wordt in de 

Behoud van gebouwen

“Terwijl men vroeger zonder 
motivering een vergunning  

kon aanvragen voor sloop, zal behoud  
van bestaande gebouwen voortaan  
de regel zijn en zal men in het geval 

van sloop moeten bewijzen dat  
er echt geen andere mogelijkheid is.”
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(hopelijk) toekomstige regelgeving omgedraaid. 
Terwijl je vroeger zonder motivering een vergun-
ning kon aanvragen voor sloop, zal het behoud 
van bestaande gebouwen voortaan de regel zijn 
en zul je in het geval van sloop moeten bewijzen 
dat er echt geen andere mogelijkheid is. Deze eis 
is niet dogmatisch en uiteraard zullen er verschil-
lende criteria moeten worden overwogen. Als de 
nieuwe Bouwcode eenmaal van kracht wordt, zal 
de omkering van het automatisme een heuse door-
braak betekenen voor de algemene bouwpraktijk 
in Brussel.
 Zoiets in de wetgeving verankeren gaat evenwel 
niet zonder slag of stoot en roept een aantal speci-
fieke vragen op. Hoe definiëren we hergebruik? De 
vraag naar behoud of afbraak is nooit zwart-wit. 
Het begrip ‘adaptive reuse’ dekt de lading goed: 
hergebruik door aanpassing. Daarvan getuigt het 
project Zin in de Noordwijk: het gros van de boven-
grondse structuur werd alsnog afgebroken omdat 
onderzoek uitwees dat door de doorbuiging van de 
bestaande vloerplaten niet aan de brandnorm kon 
worden voldaan. Toch werd de helft van de massa 
van het bestaande gebouw behouden, met name de 
verticale kernen en de ondergrondse structuren. 
Gaat het hier om hergebruik of afbraak? Het zal 
nog voorvallen dat de sloop van een gedeelte van 
een gebouw het voortbestaan van de rest verzekert.
 De tijd bleek nog niet rijp om een verplicht mi-
nimaal percentage aan hergebruik van materialen 
in de wetgeving op te nemen. Er heerst nog geen 
eenduidigheid over hoe je het hergebruik moet be-
rekenen: op basis van massa, volume of financieel 
aandeel? Er zou een groot verschil zijn tussen de 
resultaten voor het recupereren van bijvoorbeeld 
baksteen dan wel rotswol.
 Daarnaast leiden al te beklemmende normen 
en voorschriften niet altijd tot realisme, laat staan 
tot goede architectuur. Als we de huidige kantoor-
standaarden voor isolatie, ventilatie, lichttoetreding 
of plafondhoogte strikt toepassen, moet de helft 
van het kantorenbestand in de Europese wijk op 
de schop. Kunnen we normen en voorschriften 
dan niet beter als een totaalpakket beschouwen in 
plaats van ze elk afzonderlijk dwingend te maken? 
Bijvoorbeeld door een integrale afweging voor te 
schrijven die een gewogen gemiddelde van plus- en 
min-scores moet behalen, of misschien zelfs moet 
streven naar een optimaal niveau van sufficiency 
in plaats van naar maximale conformiteit op elk 
aspect? Zo ontstaat de mogelijkheid om anders te 
ontwerpen. De slaapkamers van de sociale wonin-
gen in het project Generaal Jacques voldoen qua 
oppervlakte niet aan het Brusselse wettelijk mini-
mum. Daartegenover staat dat het gebouw bijna 
integraal werd behouden en dat de radiatoren, het 
keukenmeubilair en zelfs het parket werden her-
gebruikt en zo een inrichting bieden die boven de 
kwaliteitsstandaard voor sociale woningen uitstijgt.
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De hele bouwwereld moet  
in beweging komen

Een omwenteling in de architectuur kan niet 
plaatsvinden zonder dat de hele sector in bewe-
ging komt. Naast een aangepaste regelgeving en 
wijze van vergunningen verlenen moeten er ook 
geschikte tools worden ontwikkeld. Er moeten 
nieuwe expertises ontstaan en oude stielen moeten 
weer tot leven worden gewekt, er moeten andere 
supplychains en materialenhubs worden opgezet 
en monitoring en databases over het gebouwen- en 
materialenbestand worden opgemaakt. De hele 
sector heeft een rewire nodig. Vergelijk het met de 
opkomst van de passiefbouw in Brussel. Het begon 
als iets waarin slechts een aantal fanatieke archi-
tecten gespecialiseerd waren. Dankzij vorming, 
subsidies en verspreiding van knowhow kon de 
markt van aannemers, producenten en leveran-
ciers zich ontwikkelen, tot een kantelmoment in 
2015, toen de Brusselse regering besloot de pas-
siefstandaard via wetgeving te verplichten voor 
woningen en verschillende andere programma’s. 
Kijk waar we nu staan, met een EPB-wetgeving en 
bijbehorende adviseurs, met een oneindig aanbod 
van nieuwe bouwmaterialen, met duurzaamheids-
meters en -certificaten. Een dergelijke evolutie is 
ook denkbaar voor hergebruik en circulair bouwen.
 Ook de rol van de architect en het hele ontwerp-
proces zullen veranderen. De architect moet meer 
dan ooit samenwerken met adviseurs op het vlak 
van stabiliteit, technieken, duurzaamheid, brand-
veiligheid enzovoort. Tegelijkertijd is het voor 
deze technische disciplines opvallend dat ze bij 
hergebruik uitdrukkelijk met onzekerheid en on-
voorspelbaarheid rekening houden om een project 
te doen slagen. Adaptive reuse-projecten worden 
per definitie geconfronteerd met parameters en 
uitdagingen die gaandeweg opduiken, waardoor 
initiële keuzes moeten worden aangepast aan de 
onverwachte situatie op het terrein, of de keuzes 
sowieso op een andere manier dan gebruikelijk 
moeten worden gemaakt. De ramen worden pas 
gekozen in de werffase, wanneer duidelijk wordt 
welk aanbod beschikbaar is, zoals in het project 
Zinneke (Ouest – Rotor, 2020), of wat normaal 
gesproken een afwerkingskeuze is voor een be-
paald type verhoogde vloer kan juist helemaal in 
het begin gebeuren, nog voordat de eerste lijn op 
papier werd gezet, omdat er op dat moment een 
groot lot kon worden aangekocht.
 In tegenstelling tot veel ‘iconische architectuur’, 
die in wezen generiek is, ontstaat een circulair 

architectuurontwerp vanuit de opportuniteiten en 
toevalligheden die de context biedt. Beknot dit de 
vrijheid van de architect? Neen, het leidt niet tot 
minder architectuur, wel tot andere architectuur. 
Hergebruik vereist juist heel veel inventiviteit, met 
andere woorden een groot creatief vermogen, en 
dat blijft het wezenskenmerk van de ontwerper. 

In samenwerking met 

Behoud van gebouwen


