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ecente ontwikkelingen op het gebied

van duurzaamheid en circulariteit wak-

keren vandaag het debat aan over de

gradatie van sloop tot behoud van
gebouwen, met inbegrip van hun gevels. Dit
debat kijkt voorbij het pleidooi voor het vervan-
gen van gevels om het operationele energie-
verbruik te verminderen en verkent een breder
scala aan opties en parameters, vertrekkende
vanuit de kwaliteiten van het bestaande. Het
lopende renovatieproject van het kantoorge-
bouw Arlon 53 uit 1968 is hier een sprekend
voorbeeld van. Dit artikel gaat in op de studie-
methode die werd toegepast in de haalbaar-
heidsstudie over de iconische prefabbeton-
gevels van het gebouw. Het resultaat van de
evaluatiemethode is een overzichtelijke matrix
die reeds in een vroege fase de samenwer-
king en dialoog faciliteert tussen verschillende
belanghebbenden. Via een vergelijkende aan-
pak verbreedt het de discussie, stelt het aan-
names ter discussie en maakt het de weg vrij
voor meer diverse renovatiestrategieén voor de
Brusselse gevels.

NAAR EEN
PARADIGMAVERSCHUIVING
BINNEN DE BRUSSELSE
KANTORENMARKT

Met maar liefst 3,5 miljoen m? kantoren en
slechts 1.000 inwoners kunnen we de Euro-
pese wijk vandaag monofunctioneel noemen.
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Bovendien mist een groot deel van de gebou-
wen een verbinding met het publieke domein.
Voeg daar nog een focus op autobereikbaarheid
aan toe en je komt tot de huidige disfunctionele
toestand.? Vanuit de overheid wordt daarom
ingezet op een strategische verschuiving in de
wijk richting een mix van functies, een lagere
dichtheid en duurzame bouwprincipes, waarbij
de nadruk ligt op renovatie in plaats van sloop.
Dit beantwoordt aan de veranderende eisen van
een markt waar de vraag naar kantoorruimte
afneemt, gedreven door een groeiende focus
op flexibiliteit, gemengde functies en heden-
daagse comfortnormen.®

SLOOP ALS UITGANGSPUNT: NOOD AAN EEN
PARADIGMAVERSCHUIVING

Tegen deze achtergrond staat het debat over
renovatie versus sloop vandaag centraal. Ter-
wijl sommige Brusselse vastgoedontwikkelaars
reeds voorrang geven aan behoud en renova-
tie om hoge duurzaamheidslabels te behalen,
bedroegen enkel de tien grootste sloopprojec-
ten van kantoren in het Brussels gewest tussen
2017 en 2020 reeds 350.000 m2.* De ironie wil
dat veel van deze gebouwen enkele decennia
geleden reeds hebben bijgedragen tot groot-
schalige sloop.

Zowel op het niveau van het gebouw als de
gevel zit de tabula-rasabenadering verankerd in
de logica van verschillende actoren. Dit maakt
een paradigmaverschuiving in de bouwsector
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noodzakelijk waarbij renovatie het uitgangs-
punt wordt. Rekening houdend met verschil-
lende perspectieven is dit namelijk zowel een
noodzaak als een kans.

»  Wereldwijd perspectief: milieueffecten
De productie-, constructie- en einde-
levensduurfase bedragen vandaag reeds
20% tot 50% van de totale CO,-impact
van het gebouw over 50 jaar.’ Behoud
van bestaande gebouwen verlengt de
‘afschrijvingsperiode' van deze ingebedde
milieu-impact, waaronder CO,, waardoor
emissies die gepaard gaan met sloop en
herbouw worden uitgesteld.

- Regionaal perspectief: stedelijke impact
Het Gewestelijk Programma voor Circulaire
Economie in Brussel is vooral gericht op
het minimaliseren van de materiaalstromen
in en uit de regio (en de daarmee gepaard
gaande verkeershinder en vervuiling) en
het maximaliseren van de lokale werkge-
legenheid. Kiezen voor renovatie in plaats
van sloop draagt rechtstreeks bij tot deze
doelstellingen.

« Maatschappelijk perspectief: sociaal-cultu-
rele waarde
De complete vernieuwing van bestaande
gevels negeert de erfgoedwaarde ervan.
Zo werden de brutalistische gevels van
Arlon 53 opgeleverd net voor het CBR-ge-
bouw, dat in 1970 een definitieve doorbraak
betekende voor prefabbetongevels als
hét iconische aspect van vele Brusselse
kantoorgebouwen.? Tegelijk dient men
erover te waken dat een sterke focus op de
erfgoedwaarde van gevels geen aanleiding
geeft tot fagadisme of de verantwoording
van de sloop van meer ‘banale’ gevels en
gebouwen.

» Vastgoedperspectief: weerbaarheid
De afgelopen jaren leidden de Covid-pan-
demie en de stijgende energieprijzen tot
langere uitvoeringstermijnen en budget-
overschrijdingen in bouwprojecten. Onder
meer de beschikbaarheid van bepaalde
materialen speelde hierin mee en vormt ook
voor toekomstige projecten een onzeker-
heidsfactor. Door de behoefte aan nieuwe
materialen te reduceren, kunnen we ook de
overeenkomstige risico’s bij renovatiepro-
jecten reduceren.

DRIJFVEREN VOOR GEVELVERNIEUWING

Verschillende vormen van veroudering of
obsolescence kunnen aanleiding geven tot de
sloop, renovatie of functieverandering van een
kantoorgebouw: functioneel, fysiek, en extern
economisch.” De aspecten die hiervan toege-
schreven worden aan de gevels, vormen de
verschillende drijfveren voor gevelvernieuwing:

+ Functioneel: onvermogen om huidige
comfortnormen te bieden en hoog energie-
verbruik;

« Fysiek: degradatie van gevelcomponenten;

« Extern: negatieve esthetische perceptie van
(bijv. laatmoderne of postmoderne) gevels,
daarnaast gedreven door verwachtingen
van huurders over de 'groene look' en het
duurzaamheidslabel van hun werkomge-
ving.

Om bij grote projecten de neuzen in dezelfde
richting te krijgen, hebben Brusselse gebouw-
eigenaars de mogelijkheid om reeds vroeg in
het traject projectvergaderingen te organise-
ren. Hoewel de uitspraken niet bindend zijn voor
de latere vergunningsaanvraag, beinvloeden
deze momenten uiteraard de beslissing over
sloop of renovatie van zowel hele gebouwen
als de gevels. Om deze dialoog tussen overhe-
den, eigenaar en architect te faciliteren, is het
aangewezen om te vertrekken van voorstudies
over het gebouw in kwestie. Deze dienen een
integraal overzicht te bieden van de verschil-
lende parameters die deze beslissingen kunnen
beinvloeden. Aangezien deze vaak onderling
afhankelijk zijn en verschillende expertises ver-
eisen, is het hierbij aangewezen om een gein-
tegreerde aanpak te hanteren waarbij verschil-
lende experten nauw samenwerken.

ARLON 53 ALS VOORBEELDPROJECT

Het kantorencomplex Arlon 53 werd ontwor-
pen door architect Jean Verschuere in 1964 en
houdt 60 jaar later nog steeds stand als een van
de iconen van de Europese wijk ( ). Onder
impuls van verschillende overheden wilden de
nieuwe eigenaars AG Real Estate en BPI Real
Estate sinds 2020 het gebouw behouden bij een
herontwikkeling van de site. Als basis voor het
gesprek met de overheden en in functie van de
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latere wedstrijd, stelden ze Bureau Bouwtech-
niek aan voor een technische haalbaarheidsstu-
die over de renovatie van het gebouw met een
focus op de dragende prefabbetongevels.

De haalbaarheidsstudie heeft tot doel om het
besluitvormingsproces op  elementniveau
(gevels, daken of vloeren) in een vroege fase
van een renovatieproject te faciliteren. Hoewel
het proces in praktijk bij Arlon 53 meer itera-
tief verliep dan hieronder omschreven, was de
gehanteerde methodiek in overeenstemming
met de beschrijving in de literatuur.®

1. Doelstelling & parameterselectie

2. Diagnose: technische audit & specifieke
randvoorwaarden

3. Ontwerp: scala aan ontwerpstrategieén
voor de gevel binnen randvoorwaarden

4. Analyse: detailniveaus vastleggen & indivi-
duele beoordeling van elke ontwerp-
strategie

5. Evaluatie: interpretatie & communicatie van
de resultaten in een overzichtsmatrix

DOELSTELLING EN PARAMETERSELECTIE

De haalbaarheidsstudie start met een duidelijke
visie van de gebouweigenaar. Als studiebureau
dient men hierbij mee te waken over de neu-
traliteit en ethiek van de vraagstelling. Worden
zij aangesteld om verschillende strategieén te
onderzoeken of om sloop te rechtvaardigen?

Na het vastleggen van de doelstellingen wor-
den de criteria bepaald die meegenomen zullen
worden en wordt er besproken op welke manier
deze zullen doorwegen in de eindbeslissing.
Hoewel deze in de praktijk best op dezelfde
manier benaderd worden, kunnen we deze
algemeen indelen in vier categorieén. De eerste
groep bevat eisen waaraan voldaan moet wor-
den. De andere drie hebben betrekking op de
actor voor wie ze voornamelijk relevant zijn.

»  Normatief: bv. waterdichtheid, luchtdicht-
heid, brandveiligheid, ...

- Eigenaar: bv. bouwkosten, uitvoeringstijd,
onderhoud, ...

»  Gebruiker: bv. thermisch comfort, visueel
comfort, akoestisch comfort, esthetisch, ...

« Maatschappelijk: bv. erfgoedwaarde, mili-
eu-impact, materiaalstromen, ...

Het gesprek waarin dit vastgelegd wordt gaat in
essentie over waarden. Door aspecten te inte-
greren die buiten de focus van andere actoren
liggen, kan bewustzijn worden gecreéerd. Hoe
vroeger in het proces dit gebeurt, hoe groter
de mogelijkheid om effecten en kosten te bein-
vloeden die hieraan gelinkt zijn.

DIAGNOSE

Om de bestaande technische randvoorwaarden
en problemen te definiéren, moet er een beoor-
deling worden gemaakt van de prestaties van
de bestaande gevels. Deze technische audit kan
bestaan uit analyses van documentatie zoals
as-builtdossiers, visuele en thermografische
inspecties, destructieve en niet-destructieve
testen en hygrothermische simulaties. Daar-
naast wordt het interviewen van gebruikers van
het gebouw en onderhoudspersoneel toege-
voegd om bestaande kennis over de gebreken
te verzamelen. Met het oog op de objectiviteit
van deze methode, kan hiervoor de conditie-
staatmeting volgens NEN2767 gebruikt worden.

ONTWERP GEVELRENOVATIESTRATEGIEEN

Na de technische audit worden de verschil-
lende gevelrenovatiestrategieén ontworpen.
In het geval van Arlon 53 omvatten deze een
breed scala aan ingrepen, van het aanbrengen
van binnen- of buitenisolatie tot het vervangen
van de hele gevel. ( )

ANALYSE VAN INDIVIDUELE STRATEGIEEN

Om tot een integrale en geintegreerde eva-
luatie te komen, wordt elke ontwerpstrategie
beoordeeld aan de hand van de vooraf gede-
finieerde parameters. De mogelijke voor- en
nadelen voor de prestaties worden beschreven
en een beoordeling toegekend aan elke para-
meter. Bij Arlon 53 gebeurde dit aan de hand
van een kleurcode: groen, oranje en rood. Voor
sommige aspecten was de ervaring van interne
experten voldoende om een eerste beoorde-
ling te maken van de verschillende strategieén
ten opzichte van elkaar. Voor andere aspecten
zoals het visueel comfort, condensatierisico en
de milieu-impact was een meer gedetailleerde
analyse nodig. ( )



Strategie 1. Binnenisolatie

o

Strategie 4 Buitenisolatie
met houtskeletconstructie

AFB.2

Strategie 2. Binnenisolatie mat
ontkoppaling vioer en geval

-

Strategie 5. Geventileerde gevel

Overzicht van zes gevelrenovatiestrategieén voor Arlon 53 (© Bureau Bouwtechniek).

EVALUATIE DOOR VERGELIJKING

Ten slotte wordt een samenvattende beslis-
singsmatrix opgesteld. Bij Arlon 53 konden
dankzij de kleurcodes de interventies op een
eenvoudige maar duidelijke manier worden
weergegeven en was een efficiénte communi-
catie met de klant mogelijk. Aangezien er voor
verschillende parameters soms ruimte is voor
interpretatie en er vaak niet één beste ontwerp-
oplossing is, moet de gevelstudie worden
gezien als een middel om een dialoog te faci-
literen tussen de verschillende belanghebben-
den. De studie moet complementaire kennis en
inzichten naar boven halen. Door deze te delen
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kan een goed geinformeerde en collectief
gedragen beslissing worden gefaciliteerd - wat
op zijn beurt kan bijdragen aan de noodzake-
lijke paradigmashift in de bouwsector. (AFB. 4)

Strategie 6. Nieuwe gevel
& nieuwe verticale structuur
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VAN TABULA RASA TOT RENOVATIE

Strategie 1: binnenisolatie
/ beperkte ingrepen:
/ .. - binnenisolatie + nieuw buitenschrijnwerk
/ kostprijs E Ireiniai
f gevelreiniging
- nieuwe voegdichtingen
onderhoud terugkerend onderhoud voegen tussen betonpanelen
: vormgeving gevel genereert veel daglichttoetreding in verhouding tot de grootte
daglicht
van het glasviak
isolatie op gebied van isolatie scoort dit scenario het slechtste, maar mits goede
detaillering is deze uitvoering verdedigbaar
waterdichtheid terugkerend onderhoud voegen tussen betonpanelen
ventilatie natuurlijke ventilatie te evalueren in vergelijking met voorzetgevel
6 L-‘-. . oververhitti zonwering te voorzien
. o & ng binnen- of buitenscreens?
A | e akoestiek massieve gevel scoort redelijk goed
L _- :, brand voldoet aan KB
I 1'—' ] erfgoed behoud van een karaktervolle betongevel
| H rilisten cifcilamteit maximaal behoud van bestaande materialen
' minimale toevoeging van nieuwe materialen

AFB.3

Voorbeeld tussentijdse analyse van strategie 1. Werkdocument (© Bureau Bouwtechniek).
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Strategie 1  Binnenisolatie

Strategie 2  Binnenisolatie met ontkoppeling vioer en gevel
Strategie 3  Buitenisolatie

Strategie 4 Buitenisolatie met HSB

Strategie 5 Geventileerde voorzetgevel

Strategie 8 Nieuwe gevel en verticale structuur

AFB.4

De besluitvormingsmatrix als basis voor communicatie en dialoog (© Bureau Bouwtechniek).
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