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DOELSTELLINGEN VAN DE PRESENTATIE

• De economische en contextuele factoren
identificeren die van invloed zijn op het financiële
model voor omkeerbaar ontwerp van nieuwe
gebouwen

• Een hulpmiddel presenteren om omkeerbaar
ontwerpen te begeleiden en te objectiveren

• Het onderwerp concreet illustreren aan de hand van
casestudies van nieuwe omkeerbare gebouwen
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INHOUDSTAFEL

I. Introductie
II. Financiële parameters
III. Praktische hulpmiddelen (TCT)
IV. Praktijkvoorbeelden
V. Conclusie



4

I. INTRODUCTIE
Wie zijn we ?

archipelago is opgericht in
2016 en ontwerpt
grootschalige projecten in
verschillende sectoren. Met
een unieke en gevoelige
methodische benadering van
architectuur, ondersteund door
ons in-house Research &
Innovation team, zijn we actief
in de voorhoede van inclusieve
en duurzame architectuur.

In onze kantoren in Brussel,
Leuven, Parijs en Barcelona
werken ongeveer 140
medewerkers.
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I. INTRODUCTIE
Waarom is aanpassingsvermogen essentieel?

Source: Rock et al, Towards embodied carbon benchmarks for buildings in Europe – 2 Setting the baseline, 2022

7% 24% 15% 21% 27% 6%

46%

 Bijna de helft van de
koolstofvoetafdruk zit in de
"permanente" onderdelen van het
gebouw
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I. INTRODUCTIE

EU Taxonomy

EU Green Public
Procurement (GPP) criteria

for buidings

EU Level(s)

De wetgevende context op Europees niveau
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I. INTRODUCTIE

EU Taxonomy

De wetgevende context op Europees niveau
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I. INTRODUCTIE
De wetgevende context op Europees niveau

DRAFTONTWERP VAN DE GEWESTELIJKE
STEDENBOUWKUNDIGE

VERORDENING (GSV)
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I. INTRODUCTIE
Het kader op Belgisch niveau (interregionaal)

DRAFT
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Op weg naar een geïntegreerd referentiekader

Kwalitatief

Check-lists

Kwantitatief

Transformation
capacity tool (TCT)

Praktijk

OVAM Gids

Referentie

GRO

I. INTRODUCTIE
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II. FINANCIËLE PARAMETERS

Restwaarde

Extra kosten

Circulaire financiering

Life Cycle Cost
(LCC)

Prestatie

De financiële formule voor een omkeerbaar gebouw

Net Present
Value (NPV)
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II. FINANCIËLE PARAMETERS
De financiële formule voor een omkeerbaar gebouw

Initiële investering
+

Transformatiekosten op korte/middellange termijn
+

Restwaarde aan het einde van de levenscyclus
+

Andere gerelateerde parameters
=

BALANS?
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II. FINANCIËLE PARAMETERS
Investeringskosten

"Een gebouw omkeerbaar maken kost meer".

• De gemiddelde extra kosten worden geschat op 5 tot
10%*, vanwege de structuur (indeling en hoogte van de
verdiepingen), gevels en demonteerbare scheidingswanden,
maar...

• Het hangt allemaal af van de technische vereisten van de
oorspronkelijke functie (bijv. ziekenhuis = basiseisen).

• Moet het hele gebouw omkeerbaar zijn? (geef bijvoorbeeld
prioriteit aan bepaalde strategische niveaus, afhankelijk van de
context)

* cf. Financieel model en impactanalyse Park Gebouw, An De Schryver, POMOV, Tom Verbeke & Lode Lefevre KU Leuven, 2023
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II. FINANCIËLE PARAMETERS
Transformatiekosten

"Flexibiliteit bespaart geld gedurende de levensduur
van het gebouw”
Voorbeeld: demonteerbare vs. traditionele scheidingswanden

source: Bracops – Juunoo wall study, Haitham Ghaida et al., Uhasselt, Vito, archipelago

88,60

71,58
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Restwaarde

• Restwaarde heeft twee componenten: "gebouw" +
"materialen".

• Over het algemeen beoordeeld op basis van
aannames door gebrek aan langetermijnfeedback

• Een concept dat geleidelijk wortel begint te
schieten in het denken van marktspelers...

II. FINANCIËLE PARAMETERS
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Restwaarde

Constructieve elementen - voorbeeld van Juunoo scheidingswanden

II. FINANCIËLE PARAMETERS

source: Juunoo
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Restwaarde

Modulaire elementen - voorbeeld T&P-huizen

II. FINANCIËLE PARAMETERS

source: Le Soir, article du 19/09/2023
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"De restwaarde van een omkeerbaar gebouw is hoger
dan die van een traditioneel gebouw".

• Ja, maar moeilijk te kwantificeren omdat het afhangt
van contextuele parameters Conversiescenario's?

• Pas op voor de invloed van de tijdswaarde van geld
(NPV) verminderde invloed op de initiële formule!

• Banken houden geen rekening met restwaarde na 20
jaar Hoe zit het met het waarderen van een langere
levenscyclus?

II. FINANCIËLE PARAMETERS
Restwaarde
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Impact op huurinkomsten

"Een aanpasbaar gebouw zorgt voor een snellere
transformatie en genereert minder overlast"

• Betere verwachte bezettingsgraad op
middellange/lange termijn dankzij
aanpassingsvermogen
(bijv. snelle veranderingen in lay-outs die leegstand tegengaan,
grotere aantrekkingskracht, enz.)

• Grotere veerkracht in het geval van een plotselinge
verandering in de marktomstandigheden
(bijv. plotselinge daling van de vraag naar kantoren
 herbestemming voor huisvesting of ander gebruik, enz.)

II. FINANCIËLE PARAMETERS
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Impact op het verkrijgen van vergunningen

• Een niet-toegewezen vergunning voor meer
juridische flexibiliteit?

II. FINANCIËLE PARAMETERS

source: Le Moniteur (site web), article du 21/12/2021
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Externe financiering

"Het bedrijfsmodel is circulair, maar de financiering is
(nog steeds) lineair".

II. FINANCIËLE PARAMETERS

source: De circulaire economie financieren in Vlaanderen, Vlaanderen Circulair, Jorn Verbeeck et al (KPMG)
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Externe financiering

"Het bedrijfsmodel is circulair, maar de financiering is
(nog steeds) lineair".

• Op dit moment kan omkeerbaarheid niet gemakkelijk
worden 'gefinancierd' op basis van traditionele
marktcriteria (vgl. netto contante waarde, intern rendement, etc.).

• Steun van de overheid is vaak nodig om dit soort
projecten te bevorderen (bijv. subsidies, toegang tot financiering,
marktregulering, enz.)

 Hoe kan omkeerbaarheid objectief gemeten worden?

II. FINANCIËLE PARAMETERS
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III. TOOLS EN REFERENTIESYSTEMEN
De Reversible Building Design protocol (RBD)
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De Transformation Capacity Tool (TCT)

III. TOOLS EN REFERENTIESYSTEMEN

source: Rapport TCT, archipelago pour Bruxelles Environnement, 2023
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De Transformation Capacity Tool (TCT)

III. TOOLS EN REFERENTIESYSTEMEN

source: Rapport TCT, archipelago pour Bruxelles Environnement, 2023



26

De Transformation Capacity Tool (TCT)

III. TOOLS EN REFERENTIESYSTEMEN

source: Rapport TCT, archipelago pour Bruxelles Environnement, 2023
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De Transformation Capacity Tool (TCT)

III. TOOLS EN REFERENTIESYSTEMEN

source: Rapport TCT, archipelago pour Bruxelles Environnement, 2023
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De Transformation Capacity Tool (TCT)

III. TOOLS EN REFERENTIESYSTEMEN

source: Rapport TCT...
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Hoe zit het met een multicriteria-analyse?

 CLT of LVL = de beste keuze?

III. TOOLS EN REFERENTIESYSTEMEN

Criteria: kg CO2 eq./m²

source: Rapport TCT, Vito pour Bruxelles Environnement, 2023
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Hoe zit het met een multicriteria-analyse?

 CLT = meilleur choix ?

III. TOOLS EN REFERENTIESYSTEMEN

 Voorgespannen betonplaten = de beste keuze?

Criteria: mPt/m²

source: Rapport TCT, Vito pour Bruxelles Environnement, 2023
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Hoe zit het met de contextuele factoren van omkeerbaarheid?

 De huidige tools
houden weinig of geen
rekening met
contextuele factoren

III. TOOLS EN REFERENTIESYSTEMEN

source: Adaptability of buildings : to what extent do design-support models consider context-related factors? Scialpi G. et al (archipelago), 2023
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IV. PRAKTIJKVOORBEELDEN
AZ Herentals – bloc M

© archipelago + 4D architects
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AZ Herentals – bloc M

IV. PRAKTIJKVOORBEELDEN

© archipelago + 4D architects

 Volledige modellering in de voorontwerpfase
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AZ Herentals – bloc M

IV. PRAKTIJKVOORBEELDEN

© archipelago + 4D architects

 Volledige modellering in de voorontwerpfase
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AZ Herentals – bloc M

• Onzekere toekomstscenario's, zowel voor het gebouw
als de omgeving...

• Aanpasbaar en demonteerbaar concept het belang
van ruimtelijke en technische omkeerbaarheid

• Uitgebreide, goed gedocumenteerde
componentendatabase opgebouwd in de ontwerpfase

• Een "ideale" aanpak, maar wel een die studie vereist!

IV. PRAKTIJKVOORBEELDEN
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Joseph Bracops Ziekenhuis

IV. PRAKTIJKVOORBEELDEN

© archipelago + NU architectuuratelier
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Joseph Bracops Ziekenhuis

structurerende asbeginfase uitbreiding

IV. PRAKTIJKVOORBEELDEN
 Circulaire benadering van het
masterplan
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Joseph Bracops Ziekenhuis

Gestandardiseerd
omkeerbaar
model

consultaties opname

rusthuis collectieve
woning

IV. PRAKTIJKVOORBEELDEN

 Omkeerbaarheid van
gebouwen
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Joseph Bracops Ziekenhuis

IV. PRAKTIJKVOORBEELDEN

 Omkeerbaarheid van gebouwen : TCT
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Joseph Bracops Ziekenhuis

betonnen structuur - 100+ jaar

vaste scheidingswanden - 15 jaar

demonteerbare
scheidingswanden - 5 jaar

IV. PRAKTIJKVOORBEELDEN

© archipelago + NU architectuuratelier

 Omkeerbaarheid van gebouwen : layers
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Joseph Bracops Ziekenhuis

IV. PRAKTIJKVOORBEELDEN

Niet-dragende gevel van
geprefabriceerde houten

caissons

Modulair meubilair en perifere
afvoerpijpen

 Omkeerbaarheid van gebouwen : disassembly

© archipelago + NU architectuuratelier
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Joseph Bracops Ziekenhuis

IV. PRAKTIJKVOORBEELDEN

 Omkeerbaarheid van gebouwen : disassembly

© archipelago + NU architectuuratelier
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Joseph Bracops Ziekenhuis

IV. PRAKTIJKVOORBEELDEN

source: Bracops – Juunoo wall study, Haitham Ghaida et al., Uhasselt, Vito, archipelago

 Omkeerbaarheid van gebouwen : focus op demonteerbare scheidingswanden
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Joseph Bracops Ziekenhuis

IV. PRAKTIJKVOORBEELDEN

source: Bracops – Juunoo wall study, Haitham Ghaida et al., Uhasselt, Vito, archipelago

 Omkeerbaarheid van gebouwen : focus op demonteerbare scheidingswanden
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Joseph Bracops Ziekenhuis

IV. PRAKTIJKVOORBEELDEN

Environmental impacts in mPt

source: Bracops – Juunoo wall study, Haitham Ghaida et al., Uhasselt, Vito, archipelago

 Omkeerbaarheid van gebouwen : focus op demonteerbare scheidingswanden
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Joseph Bracops Ziekenhuis

IV. PRAKTIJKVOORBEELDEN

Life cycle costs in Euros

source: Bracops – Juunoo wall study, Haitham Ghaida et al., Uhasselt, Vito, archipelago

88,60

71,58

 Omkeerbaarheid van gebouwen : focus op demonteerbare scheidingswanden



47

Joseph Bracops Ziekenhuis

• Omkeerbare "economische" keuzes.
• Scheidingswanden: geoptimaliseerde

investeringskosten voor demonteerbare
scheidingswanden [type Junoo + OSB + Clicwall] vs.
traditionele scheidingswanden [gipsplaat + verf].

• Verlaagde plafonds: vervanging van conventionele
verlaagde plafonds door akoestische eilanden op
specifieke locaties.

• Vloerbedekking: vrij liggend, gegoten linoleum op grote
oppervlakken (+/- 1.500 m²)

• Maar in economische termen zijn de
ontwerpkeuzes met de grootste impact niet de
afwerkingen, maar de structuur en het skelet...

IV. PRAKTIJKVOORBEELDEN
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Joseph Bracops Ziekenhuis

Budget : ~2.300€/m² (polikliniekgebouw, exclusief BTW, waarde 2023)

IV. PRAKTIJKVOORBEELDEN
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Joseph Bracops Ziekenhuis

Uitsplitsing van de kosten van het skelet:

IV. PRAKTIJKVOORBEELDEN
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Mobility Hub

IV. PRAKTIJKVOORBEELDEN

© archipelago + POLO
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Mobility Hub

IV. PRAKTIJKVOORBEELDEN
 Veranderingen in mobiliteit?

© archipelago + POLO
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Mobility Hub

IV. PRAKTIJKVOORBEELDEN

 Veranderingen in functies?

© archipelago + POLO
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Mobility Hub

IV. PRAKTIJKVOORBEELDEN
 Belang van de contextuele factor

© archipelago + POLO
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Mobility Hub

• Model Design & Build (Kairos + Montreal)

• Redelijke initiële investering:
• Minimale kantoorruimte (basis 2 verdiepingen)
• Minder impact van de kosten van de extra hoogte,

omdat er geen kozijnen in de parkeergarage hoeven te
worden geplaatst

• Commerciële functie op begane grond passende
context

• Positieve invloed van de wetgevingscontext:
• Verkocht als een "duurzame investering" in Triginta

IV. PRAKTIJKVOORBEELDEN
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V. CONCLUSIE
Een keerpunt?

• Om 'financieel duurzaam' te zijn, moeten
omkeerbare projecten rekening houden met
hypothetische toekomstige inkomsten...

• Veranderingen in de Europese wetgeving
(taxonomie) zullen investeerders dwingen om
"green assets" te verwerven of te ontwikkelen.

• De recente geschiedenis heeft aangetoond dat het
nodig is om 'veerkrachtige' activa te bezitten om te
kunnen reageren op plotselinge marktcrises:
aanpassingsvermogen is een efficiënte reactie.
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BELANGRIJKSTE PUNTEN UIT DE
PRESENTATIE

• Veranderingen in de wetgeving stimuleren de
ontwikkeling van omkeerbare projecten.

• Om financieel haalbaar te zijn, moeten omkeerbare
projecten de over het algemeen hogere initiële
investering compenseren met winsten die worden
gespreid over de levenscyclus van het gebouw.

• De ontwikkeling van hulpmiddelen zoals de TCT
helpt om het omkeerbare ontwerp van nieuwe
gebouwen te begeleiden en te objectiveren.

• Concrete voorbeelden van publieke en private
projecten tonen aan dat er haalbare oplossingen
bestaan.
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• Financieel model en impactanalyse Park Gebouw
https://circulair-parkgebouw.be/financieel/
Praktijkvoorbeeld | Park Gebouw Eiland Zwijnaarde

• De circulaire economie fiancieren in Vlaanderen
https://bouwen.vlaanderen-circulair.be/nl/leerhub
Algemene documentatie over de financiering van projecten voor circulaire economie

• Adaptability in healthcare buildings: a perspective
through Joseph Bracops Hospital
https://www.frontiersin.org/articles/10.3389/fmedt.2023.1199581/full
Artikel in Frontiers | G. Scialpi et J. Declercq (archipelago), 2023

• Adaptability of buildings: to what extent do design-
support models consider context-related factors?
https://iopscience.iop.org/article/10.1088/1742-6596/2600/19/192009
Artikel in Journal of Physics| G. Scialpi et J. Declercq (archipelago), 2023

TOOLS, WEBSITES, BRONNEN

https://www.frontiersin.org/articles/10.3389/fmedt.2023.1199581/full
https://iopscience.iop.org/article/10.1088/1742-6596/2600/19/192009
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Contact informatie

CONTACT

Laurent GRISAY
Ir. Arch. – president archipelago Bruxelles

archipelago architects

www.archipelago.be

Tel: 02 486 74 00
E-mail : lgrisay@archipelago.be
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