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Gewestelijke Ontwikkelingsmaatschappij voor het Brussels Hoofdstedelijk Gewest 

1. Economische Expansie 
stelt kmo's ateliers ter beschikking om de 
economische productiviteit in Brussel te 
garanderen

2. Stadsvernieuwing 
bouwt koopwoningen voor 
middeninkomensgezinnen

3. Voorziening
Partner van de lokale 
overheden



➢Diverse productieactiviteiten op 
50 tot 350 m²

➢Hub voor duurzame economie
➢Omkeerbaar tot woningen
➢‘Koolstofarm’ pilootproject
➢Groot aandeel 

hergebruikmaterialen, ook voor 
de structuurelementen

Programma

➢Volledig in GRO 2025 ingevoerd 
➢DNSH EU (EFRO)
➢In lijn met de taxonomie 

(substantiële bijdrage ‘Climate 
Change Mitigation’)

Ambities



1.Concepten
➢Schaal- en omkeerbare architectuur 
➢Stedelijke productie op wijkniveau
➢Geïntegreerde circulaire aanpak 

vanaf de ontwerpfase
➢Zo veel mogelijk hergebruik 

(structuur, gevel, inrichting)
➢Moduleerbare functionaliteiten 

volgens de behoeften van bedrijven
2.Evolutie van het programma
➢Optimalisering van de oppervlakten
➢Multifunctionaliteit van de ruimten
➢Denkoefening op schaal van de 

site/wijk
➢Flexibiliteit in de behoeften
➢Programma aangepast in functie van 

de opportuniteiten
➢Analyse van het 

duurzaamheidspotentieel van de site
➢Keuzes in functie van de GRO-invoer
➢Keuzes voor beperking van 

toekomstige ontwikkelingen

Studies

assemblée d'architectes



1.Team van experts als 
ondersteuning
➢Leefmilieu Brussel
➢SECO
➢Buildwise
➢Embuild
➢FCRBE
➢EFRO

2.Kennis
➢SPOC bij citydev.brussels
➢Altijd in interactie met de 

sector
➢Uitwisselingen met 

universiteiten en de 
onderzoekswereld

3.Opvolging
➢Doorlopend zoeken naar 

nieuwe subsidies
➢Doorlopend zoeken naar 

nieuwe partners

Interacties



Recuperatie

Ruimtelijke 
omkeerbaarheid

Analyse van de
levenscyclus

Technische 
omkeerbaarheid



Context
➢ Weinig bestaande elementen
➢ Doel is vooral materialen inzetten
➢ Niet erg geschikt voor nieuwbouw
➢ FCRBE-project met lijst met 

doelstellingen voor de inkomende 
materialen

Vaststellingen
➢ Eerder opgestelde inventarissen niet 

altijd kwaliteitsvol
➢ Modelleren wat er al bestaat, is 

complex of zelfs niet realistisch

Denkoefening bouwheer
➢ Een sjabloon verstrekken voor de 

inventaris (FCRBE)
➢ Wens om het bestaande behouden? 

Dan moet dat in het programma 
worden opgenomen

➢ Mikken op kandidaat-gebouwen voor 
hergebruik ter plaatse

➢ Een duidelijk kader en een 
projectvisie verstrekken

CIRC 1





1.Insteek tabel
➢Uit te voeren posten 

opleggen
➢De andere posten 

bevorderen door de weging in 
de gunningscriteria

2.Beperkingen
➢Percentages moeilijk te 

berekenen
➢Veel wisselwerking met 

andere thema’s
3.Ontwikkelingen na GRO 2025
➢Met TOTEM kan je 

inkomende 
hergebruikmaterialen 
valoriseren
➢TOTEM legt geen 

percentages of posten op
➢Voor de toekomst => CIRC 4 

+ verplicht in het programma 
of via de analyse van de 
gunningscriteria

Insteek van 
hergebruik 



CIRC 2: Ruimtelijke omkeerbaarheid



Het project voorziet in een aanpasbaar systeem met het 
principe van voorspanning, die wordt weggehaald als er 
wordt omgebouwd naar woningen (lagere exploitatielasten).



Hoogte standaard 4 m



CIRC 2: wisselwerking met CRD4



CIRC 2: wisselwerking met CRD4

Voor CIRC 2 moesten we nagaan of de 
berekeningsmethode overeenstemt met de Europese 
norm => van ‘geen punten’ naar ‘uitstekend’ na 
goedkeuring van de software voor CRD4 in GRO

AT-00-02: optimalisatie A – Extra raam

AT-00-02: optimalisatie B – Functioneel onderscheid binnen atelier



CIRC 3: Initieel gevelontwerp



CIRC 3: Gevelontwerp in voorontwerpfase
Brand: impact van hout => beton, en GRO van ‘uitstekend’ => ‘beter’



CIRC 3





CIRC 4: context TOTEM-invoer

2 oppervlakten, 2 intensiteiten – een geconsolideerde weging

7.000 m²
× 100 mPt/m²

=  700.000 mPt

<
8.000 m²

× 90 mPt/m²

=  720.000 mPt

Belang van compactheid => basisconcept is heel belangrijk



CIRC 4: context TOTEM-invoer

Voorbeeld van een project, gegenereerd door AI

Modellering van het bestaande gedeeltelijke modelleringvs.
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Werkelijke EPB-invoer

Vereenvoudigde EPB-invoer

Werkelijke EPB-invoer

Vereenvoudigde EPB-invoer

100,44 mPt/m² NVO => vereenvoudigde EPB

CIRC 4

Toekomstige ontwikkelingen tijdens het onderzoek van het uitvoeringsdossier 
(nauwkeurigere keuzes) …?



CIRC 4: optimalisering TOTEM-score

- Nieuwbouw
- Industriële activiteiten
- Weinig benchmarking aanwezig
- ‘Uitstekend’ CIRC4 complex
- Score fluctueert snel
- Duidelijke impact op de aanvoer 

van hergebruikmaterialen
- Methodologische insteek, eerder 

dan een strikte score



CIRC: algemene score

We gaan van ‘beter’ voor Level 1 naar ‘uitstekend’ voor Level 2, maar er zijn nog 
aanpassingen mogelijk na de opmaak van het uitvoeringsdossier, onder meer voor CIRC 3. 



Besluit

Algemeen 
➢ GRO = veranderende tool die de gewestelijke regelgeving volgt -> heel 

belangrijk voor overheidsopdrachten
➢ De behoeften en het gebruik goed in kaart brengen => ze begrijpen en 

beheersen om er zo goed mogelijk op in te spelen
➢ Risico’s delen => opslag op citydev.brussels-site
➢ Het is oké om de GRO-doelstellingen naar beneden bij te stellen, als je 

het hele plaatje voor ogen houdt => ‘uitstekend’ op alle vlakken is niet 
erg realistisch

➢ Een duurzaam ontwerp hoeft niet duurder te zijn, er bestaan quick-wins
➢ Vergelijking tussen ontwerpen is niet zwart-wit, blijf de resultaten 

kritisch bekijken
➢ De onzekerheid over hergebruik kan de resultaten behoorlijk 

beïnvloeden. Stel prioriteiten voor de keuzes, maar blijf openstaan voor 
opportuniteiten

➢ De beste manier om je score te verbeteren is bepaalde dingen niet 
bouwen. Probeer eerst de oppervlakten te optimaliseren, daarna het 
geheel



Merci!
Bedankt!
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