
Erfgoed 
Brussel

39

Zomer 2025

urban.brussels

Dossier

KANTOOR
RECONVERSIES



128 Erfgoed Brussel 39    Zomer 2025

6
Reconversie van kantoren 

naar huisvesting  
Het verenigen van circulariteit en betaalbaarheid

PAULIEN BEECKMAN
IR. ARCHITECT, ASPIRANT FWO, VAKGROEP ARCHITECTURAL ENGINEERING, VUB

WALDO GALLE
VAKGROEP ARCHITECTURAL ENGINEERING, VUB EN VITO NEXUS

NIELS DE TEMMERMAN
VAKGROEP ARCHITECTURAL ENGINEERING, VUB

MARGAUX LESPAGNARD
IR. ARCHITECT, ASPIRANT FWO, VAKGROEP ARCHITECTURAL ENGINEERING, VUB

128 Erfgoed Brussel 39    Zomer 2025

In de komende jaren zal de manier waarop 
we bouwen grondig veranderen. Aange-
zien meer dan 85% van alle gebouwen die 
in 2050 zullen bestaan nu al gebouwd wor-

den, zal er meer nadruk moeten gelegd worden 
op renovatie en herbestemming om de voorop-
gestelde doelen van de Europese Green Deal te 
halen.1 Bestaande gebouwen moeten worden 
aangepast aan de noden van de toekomst. Dat 
betekent dat ze niet alleen duurzamer moeten 
worden in energiegebruik maar ook qua mate-
riaalgebruik. Welke materialen dienen we te 
gebruiken, en hoe? Eén van de noden waarop 
reconversie een antwoord zal moeten bieden, is 
de prangende vraag naar betaalbare woningen.

Om extra woningen te realiseren, zullen we 
eerst en vooral onze steden moeten verdichten, 
zodat de overgebleven open ruimte kan gevrij-
waard worden. Aangezien die steden al zeer 
dicht bebouwd zijn, kan het herbestemmen 
van leegstaande (kantoor)gebouwen tot wonin-
gen mogelijk een oplossing bieden. In Brussel 
waren reconversieprojecten goed voor 20% van 
alle nieuwe woningen die werden gerealiseerd 
in 2018 en 2019.2 Daar waren echter niet veel 
betaalbare woonprojecten tussen te vinden.3 

Daarom richt ons onderzoek zich op de moge-
lijkheden van circulair bouwen en hoe dit de 

kosten van een reconversie kan verlagen zodat 
er meer betaalbare woonprojecten kunnen wor-
den gerealiseerd.

NOOD AAN BETAALBAAR WONEN

Een woning wordt beschouwd als betaalbaar 
indien de lening of de huur in combinatie met 
de kosten voor gas, elektriciteit, water en nood-
zakelijk vervoer lager liggen dan 30% van het 
totaal inkomen. Jammer genoeg blijft dit voor 
veel mensen een utopie. De kostprijs voor een 
woning is immers sterker gestegen dan het 
gemiddelde inkomen van een huishouden. 
Daardoor diende 10% van de gezinnen in de EU 
tussen 2010 en 2018 meer dan 40% van hun 
inkomen te besteden aan wonen.4

 
In Brussel besteedt slechts een kwart van de 
totale bevolking minder dan 30% van haar inko-
men aan huur. Zeven op de tien huurders zou-
den zelfs meer dan 39% van hun inkomen uitge-
ven.5 Dit maakt dat 280.000 gezinnen in Brussel 
in aanmerking komen voor een sociale woning.6  
De sociale huisvestingssector beschikt echter 
over onvoldoende capaciteit om al deze gezin-
nen op te vangen. Hiervoor moet dringend een 
oplossing worden gevonden.7
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LEEGSTAND

Tegelijkertijd kampen steden met een aan-
zienlijke leegstand, zowel van commerciële 
gebouwen als van kantoren. Dit wordt ver-
der in de hand gewerkt door veranderingen 
in de arbeidscultuur, zoals telewerken. Op dit 
moment willen verschillende grote bedrijven 
zoals Engie, NMBS en Proximus hun bedrijfs-
oppervlakte in de stad verminderen. Er wordt 
geschat dat grote bedrijven dit met 10% zullen 
doen en kleinere bedrijven met 4%.8

Verder tekent zich ook een trend af waarbij 
bedrijven verhuizen naar nieuwe en duurza-
mere kantoorgebouwen die dichter bij open-
baar vervoer gelegen zijn. De verouderde en 
minder bereikbare kantoorgebouwen worden 
minder aantrekkelijk voor huurders. Als reac-
tie op deze leegstand worden deze gebouwen 
afgebroken, gerenoveerd of geconverteerd 
naar andere functies, voornamelijk woningen.9

Aangezien de bouwsector nu ook meer moet 
focussen op het verminderen van bouwafval en 
het drukken van de totale kostprijs, komt recon-
versie als mogelijke oplossing steeds vaker 
in de kijker. Leegstaande gebouwen kunnen 
namelijk een antwoord bieden op onze stede-
lijke woonproblematiek.

HET POTENTIEEL VAN 
CIRCULARITEIT

De afgelopen jaren heeft men in de bouw- en 
vastgoedsector vooral geïnvesteerd in het ver-
lagen van het operationeel energieverbruik. 
In de bouw moet nu echter ook gefocust wor-
den op het verlagen van de materiaalimpact 
van gebouwen en de verwerking van bouw- en 
sloopafval.10 Dit is mogelijk door circulariteit 
reeds in de ontwerpfase te integreren. Een cir-
culair ontwerp tracht constructiematerialen en 
-elementen zo lang mogelijk in gebruik te hou-
den. De bedoeling is om uiteindelijk zo over te 
schakelen van een lineaire naar een circulaire 
economie (AFB. 1). De circulaire ontwerpkwali-
teiten, geïdentificeerd door VUB Architectural 
Engineering, helpen architecten en opdracht-
gevers duurzamere keuzes te maken (AFB. 2).

Behalve het verlagen van de milieu-impact 
hebben deze strategieën ook het potentieel 
om de kosten op lange termijn te verlagen. 
Studies door Braakman en Cambier en projec-
ten zoals ‘Circulair bouwen, betaalbaar wonen’ 
hebben dit al aangetoond.11 Daarnaast zijn er 
enkele recente initiatieven die onderzoeken 
hoe we door middel van circulariteit wonen 
terug betaalbaarder kunnen maken. We denken 
daarbij aan onderzoeksprojecten zoals WoonC, 
Cesco XL en Hybride Wonen in Vlaanderen.12

Zowel in Brussel als in Vlaanderen willen over-
heden het potentieel van reconversie benut-
ten om meer gemengde wijken en betaalbare 
woningen te realiseren.13 Brussel wil bijvoor-
beeld de Europese wijk herontwikkelen tot een 
gemengde stadswijk. Hiervoor koopt de fede-
rale overheid 21 verouderde gebouwen van de 
Europese Commissie op die ze nu wil ombou-
wen. De Commissie wil namelijk, net zoals de 
private bedrijven, haar plaatsinname in Brussel 
reduceren.14

ONDERZOEKSMETHODE 
+ VOORLOPIGE 
ONDERZOEKSRESULTATEN

Voor mijn masterthesis aan de VUB nam ik 
samen met Waldo Galle, Niels De Temmerman 
en Margaux Lespagnard15 reconversie onder de 
loep. Hierbij bouwden we verder op de missie 
van VUB ARCH om de shift naar een circulaire 
bouweconomie in de praktijk te versnellen. 
Concreet onderzochten we de mogelijkheden 

AFB. 1
Verschil tussen lineaire en circulaire economie (© Vlaanderen Circulair).
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van een circulaire reconversie van kantoren 
naar sociale woningen. Dit verliep in drie stap-
pen.

STAP 1: VERZAMELEN EN ANALYSEREN VAN 
HUIDIGE RECONVERSIEPROJECTEN
Eerst creëerden we een breed kader door uit-
gevoerde en geplande reconversies in België 
in kaart te brengen. In de lijst van 74 reconver-
sieprojecten bleken slechts zes bedoeld voor 
betaalbaar wonen: vijf voor sociale verhuur en 
één voor cohousing.

Deze projecten werden geanalyseerd op basis 
van hun locatie en van hun bouw- en recon-
versiejaar. De meeste projecten bleken zich in 
Brussel te bevinden, in gedecentraliseerde wij-
ken of in de stadskern (AFB. 3), en dateerden van 
de jaren 1960 en 1970.16

STAP 2: ANALYSE VAN VIER PROJECTEN17 

Hierbij focusten we op drie verschillende stra-
tegieën: ontwerpstrategieën, circulaire stra-
tegieën en sociale strategieën. De strategieën 
werden onderverdeeld in de levensduurlagen 
die door Stewart Brand werden gedefinieerd en 

aangepast door Paduart (AFB. 4).18 Per levens-
duurlaag onderzoekt de analyse volgende 
aspecten:

Site: Welke functies liggen er in de omgeving 
van het project? Zijn er voldoende voorzienin-
gen?
Structuur: Welke draagstructuur heeft het 
gebouw en is deze nog in goede staat?
Gevel: Is de gevel aangepast/aanpasbaar aan 
een woonfunctie?
Diensten: Hoe worden nieuwe technieken 
geïmplementeerd (zoals ventilatie, waterleidin-
gen, afvoeren, verwarming, koeling, enz.)?
Plattegrond: Hoe verloopt de circulatie en hoe 
zijn de appartementen georiënteerd en opge-
deeld?
Ruimtelijke indeling: Zijn scheidingswanden 
demonteerbaar of aanpasbaar aan toekomstige 
noden?
Materiaal: Welke materialen werden er gekozen 
en werd hun potentieel voor hergebruik in acht 
genomen? 
Programma: Werden er één of meerdere func-
ties in het gebouw ondergebracht?

6
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AFB. 2
Circulaire ontwerpkwaliteiten (© VUB Architectural Engineering, 2019).
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AFB. 3
Overzicht van reconversieprojecten in België (© P. Beeckman, 2023). 



132 Erfgoed Brussel 39    Zomer 2025

6

132 Erfgoed Brussel 39    Zomer 2025

AFB. 4
De lagen van een gebouw (© P. Beeckman, gebaseerd op Brand en Paduart).

19. De fiches kunnen geraad-
pleegd worden via volgende 
link: https://www.researchgate.
net/publication/366114850_Cir-
cular_reconversion_of_offi-
ce_buildings_to_social_hou-
sing_Understanding_the_decisi-
on_and_design_process.

20. Gefinancieerd door Fonds 
Wetenschappelijk Onderzoek; 
Grant number Paulien Beeck-
man 1SH6124N. 
 
21. Life Cycle Assessment 
(LCA) is een methode om de 
milieu-impact van een product, 
proces of dienst te evalueren 
gedurende de hele levenscy-
clus, van grondstofwinning tot 
afvalverwerking. Het helpt bij 
het vergelijken van de milieuef-
fecten van verschillende opties.

22. Life Cycle Costing (LCC) is 
een methode om alle kosten 
te schatten die een product, 
dienst of project gedurende zijn 
hele levensduur met zich mee-
brengt, van initiële investering 
tot verwijdering. Het helpt bij 
het maken van economische 
beslissingen door de totale 
kosten te analyseren.

STAP 3: OPSTELLEN VAN FICHES 
Op basis van bestaande literatuur en deze uit-
voerige projectanalyse werden fiches opge-
steld om de verschillende partijen betrokken bij 
reconversieprojecten te begeleiden (AFB. 5).19 

Deel 1 van de fiches bevat een checklist of 
stroomdiagram van bepaalde gebouwkenmer-
ken. Bij het doorlopen van het diagram eindigt 
men bij één van drie situaties: de bestaande 
toestand stelt een probleem (rood), vereist 
een oplossing (oranje) of biedt een opportu-
niteit (groen) voor een circulaire reconversie. 
Ontwikkelaars en opdrachtgevers kunnen hier-
mee het potentieel van hun gebouw bepalen. 
Het tweede deel geeft een toelichting waarom 
deze kenmerken zo belangrijk zijn en wat de 
voordelen zijn van hun aanwezigheid. Deel 3 
bevat tot slot extra informatie over mogelijke 
oplossingen en opportuniteiten, geïllustreerd 
aan de hand van de bestudeerde cases. Deze 
kunnen als inspiratiebron dienen bij het ontwer-
pen. Beleidsmakers kunnen aan de hand van 
de richtvragen in elke fiche inzichten krijgen 
om een flexibeler beleid op te starten voor de 
reconversie van gebouwen die aan deze eisen 
voldoen. Verder geeft het alle actoren een beter 
idee van duurzame mogelijkheden voor recon-
versie. Bijvoorbeeld hoe men maximaal kan 
inzetten op hergebruik van bestaande bouw- 
elementen.

DOCTORAATSONDERZOEK 
(11/2023-10/2027)

Vanuit deze masterthesis kreeg mijn docto-
raatsonderzoek vorm.20 Hierin zullen we die-
per ingaan op diverse reconversieprojecten en 
analyseren we in een eerste fase een tachtigtal 
reconversieprojecten uit binnen- en buitenland,  
gerealiseerd in de periode 1997-2027. Deze pro-
jecten zullen d.m.v. verschillende plananalyse-
methoden worden onderverdeeld in plantypes, 
met als doel te bepalen welke types beter geëi-
gend zijn om te worden omgebouwd tot wonin-
gen (05/2024-10/2025).

In een tweede fase gaan we aan de hand van 
ontwerpend onderzoek alternatieve ontwerp- 
interventies toepassen op de twee of drie meest 
voorkomende types van reconversieprojecten. 
Deze interventies zullen worden geëvalueerd 
op basis van hun milieu-impact door middel 
van een Life Cycle Assessment21, maar ook op 
basis van de kosten door middel van Life Cycle 
Costing.22 Het einddoel is een overzicht te cre-

ëren van alle types van kantoorgebouwen die 
zich beter lenen tot reconversie en het bepalen 
van de invloed van circulariteit op de betaal-
baarheid van de projecten. (11/2025-03/2027) .

Voor ons onderzoek zijn we nog op zoek naar 
inspirerend planmateriaal van reconversiepro-
jecten en kantoren die werden vervangen door 
moderne appartementsgebouwen. Werkt u 
aan een dergelijk project? Dan horen we graag 
van u! Neem gerust contact met ons op via  
paulien.beeckman@vub.be.
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AFB. 5A en 5B
Fiches ter begeleiding van reconversieprojecten (© P. Beeckman).

Deze afbeeldingen kunnen niet naast 
elkaar (zoals in het voorbeeld dat 
was opgenomen) met behoud van 
voldoende grote tekst. Zullen we dit 
opsplitsen in 5A en 5B? Wat mogen we 
in dat geval als bijschrift opnemen?
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urban.brussels zet resoluut in op de 
kennismaatschappij en wil met zijn 
publiek een moment van introspectie 
en expertise delen over de stedelijke 
thema’s van vandaag. De pagina’s van 
Erfgoed Brussel bieden het stedelijk 
erfgoed in al zijn diversiteit een forum 
voor open en pluralistische reflectie.

Is de reconversie van leegstaande 
kantoorgebouwen het antwoord 
op een reeks uitdagingen waar 
een stadsgewest als Brussel voor 
staat? Wat zijn de recepten voor 
functievermenging, duurzaam bouwen 
en verdichting? Het zijn vragen die 
beleidsmakers, onderzoekers, en 
de vastgoedsector al meer dan een 
decennium bezighoudt. Dit nummer 
biedt een kritische kijk op deze trend 
en op de tools en reglementeringen 
waarmee de publieke en private sector 
deze ambities moeten waarmaken.
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