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DOELSTELLINGEN VAN DE PRESENTATIE2

N Beknopte voorstelling van het project ZIN

N Focussen op de circulariteitsdoelstellingen

N Feedback geven over de reiniging van de bouwwerf m.b.t. de

hergebruik- en recyclagedoelstellingen
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N At a glance
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N Building vision
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N Manhattanplan
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N Een duurzaam gebouw

CIRCULAIRE REINIGING
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AT A GLANCE4

Portfolio Operator Developer

(*) Before the deal dated October 28, 2022 with regard to the sale of 25 buildings of the Fedimmo portfolio representing 115.454 m² of workspace and € 13.8 million of net rental result. 
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ESG – LONG TERM PLANNING & KPI’S6
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BUILDING VISION7
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9 HET MANHATTANPLAN

Bron: rapporten voorgelegd aan de gewone algemene vergadering van 2 juni 1970, 1969 
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10 HET MANHATTANPLAN
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11 HET MANHATTANPLAN

© Filip Dujardin 
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12 CONTEXT

Ombouw WTC I & II – 110.000 m²

Brussel, Noordwijk

Monofunctionele wijk

Offerteaanvraag

Vlaamse overheid – 70.000 m²
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13 EEN DUURZAAM GEBOUW

© Befimmo/Jaspers-Eyers/51N4E/L'AUC



OPLEIDING DUURZAME GEBOUWEN : CIRCULAIRE ECONOMIE : WERFBEHEER – HERFST 2023

BEFIMMO PROJECT: ZIN CIRCULAIRE REINIGING

14 EEN DUURZAAM GEBOUW

Multifunctionaliteit
Kantoren, coworkingruimtes, 

woningen, hotel,… + 

Zebraconcept

Comfort
Zonneweringen (PV-panelen)

Opengaande vensters

Balkons, terrassen

Beplantingen

…

Mobiliteit
Categorie “Better” voor het thema “mobiliteit – fiets” (GRO standard)

Meer dan 500 fietsstalplaatsen

Categorie “Exceptional” voor het thema “mobiliteit – voetganger” (GRO 

benchmark)

Energieprestaties
Energieuitwisseling tussen de verschillende functies

65 % van de warmte- en koudebehoeften gedekt door de geothermie

1.386 kWc fotovoltaïsche panelen

Circulariteit
65 % behouden

1.000 ton hergebruikt

30.000 ton gerecycleerd beton in het project

Design for change and deconstruction

95 % van de nieuwe materialen is C2C-gecertificeerd (kantoren)

© Befimmo/Jaspers-Eyers/51N4E/L'AUC
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16 MULTIFUNCTIONALITEIT

+/- 114.700 

m2 boven-

gronds

Rooftop

Hotel
180 kamers + 20 appartementen

Offices
74.600 m2 over 14 verdiepingen

Serre

Binnenparking
843 auto’s, 20 motoren en 635 fietsen

Handelszaken
1.200 m2

Co-working
4.600 m2 (Silversquare)

Woningen & Co-living
111 eenheden

© Befimmo/Jaspers-Eyers/51N4E/L'AUC
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21 CIRCULARITEIT – OFFERTEAANVRAAG VLAAMSE OVERHEID

Een circulaire aanpak beoogt positieve effecten voor 

de economie, het milieu en de sociale gezondheid in 

een proces van voortdurende verbetering van de 

kwaliteit. Het ontwerp, de bouw en de exploitatie 

moeten volgens circulaire principes worden 

gerealiseerd:

o Dankzij een circulair ontwerp wordt het gebouw 

een materialenbank;

o Het concept 'afval’ wordt op alle niveaus 

geëlimineerd. Afval = grondstof;

o Alle materialen zijn gezond en veilig voor mens 

en milieu;

o Ontwerp gericht op verandering voor demontage 

en hergebruik;

o De energie moet hernieuwbaar zijn en 

doeltreffend worden gebruikt;

o Water moet doeltreffend worden (her)gebruikt 

met behoud van zijn kwaliteit;

o De fabrikanten, met inbegrip van hun 

leveranciers, moeten hun maatschappelijke 

verantwoordelijkheid opnemen en zorg dragen 

voor mens en milieu.

Offerteaanvraag VO - Selectie van de kandidaten 

Urban mining

Design for change and 
deconstruction

Selectie van de materialen
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22 CIRCULARITEIT – OFFERTEAANVRAAG VLAAMSE OVERHEID

Totem (LCA)

BIM

Inventaris in situ

Materiaalpaspoort

Bill of materials

Prestatie-eisen
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23 CIRCULARITEIT – URBAN MINING

Inventaris in situ

Behouden Hergebruikt Gerecycleerd Afgevoerd naar 

stortplaats

Materiaalpaspoort

Nieuwe materialen

Op de 

site
Buiten 

de site

Op de 

site

Buiten 

de site

Nieuw

Gerecycleerd

Hergebruikt

Buiten de site

Niet 

gecertificeerd

C2C

Buiten de site
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24 CIRCULARITEIT – URBAN MINING

Bron: GRO
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25 CIRCULARITEIT – URBAN MINING

▪ 65 % van de bestaande torens 

blijft behouden (190.000 ton). 

▪ > 1.000 ton afwerkingsmaterialen 

wordt op of buiten de site 

hergebruikt

▪ > 85 % van het afval (+/- 87.000 

ton) wordt gerecycleerd

© Befimmo
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26 CIRCULARITEIT – URBAN MINING

© Befimmo/Jaspers-Eyers/51N4E/L'AUC
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27 CIRCULARITEIT – URBAN MINING

© Befimmo
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28 CIRCULARITEIT – DESIGN FOR CHANGE

▪ Maximaal behoud van het bestaande 

bouwwerk, rekening houdend met:

▪ de actuele eisen en normen

▪ de latere veranderingsmogelijkheden 

(neutraal casco t.o.v. de functie, …)

▪ de technische uitvoerbaarheid

▪ het budget

▪ Open raster

▪ Verticale schachten alleen verbonden met de 

circulatiekern

▪ Aangepaste afmetingen voor verschillende 

programma’s (kantoren, hotel en woningen)

▪ Zware draagstructuur maar zonder obstakels 

voor omkeerbare inrichtingen

© Befimmo/Jaspers-Eyers/51N4E/L'AUC
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29 CIRCULARITEIT – DESIGN FOR CHANGE

▪ Multifunctioneel

▪ Sociale cohesie

▪ Gebruik 24/7

▪ Hybride

▪ Verdiepingen aangepast aan de 
verschillende functies

▪ Ombouwbaarheid

▪ Gescheiden circulatiezones

Zebraconcept

© Befimmo/Jaspers-Eyers/51N4E/L'AUC
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30 CIRCULARITEIT – DESIGN FOR CHANGE

Kantoren

Appartementen

Hotel

© Befimmo/Jaspers-Eyers/51N4E/L'AUC
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31 CIRCULARITEIT – DESIGN FOR CHANGE

© Befimmo/Jaspers-Eyers/51N4E/L'AUC
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32 CIRCULARITEIT – DESIGN FOR CHANGE

© Befimmo/Jaspers-Eyers/51N4E/L'AUC

Kantoorruimte +-
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33 CIRCULARITEIT – SELECTIE VAN DE MATERIALEN

▪ Bijna 95 % van de nieuwe materialen is 

C2C-gecertificeerd of gelijkwaardig 

(kantoorgedeelte) 

▪ Beton (ter plaatse gestort en 

prefabbeton)

▪ Beglazing

▪ Aluminium profiel

▪ Verhoogde vloer (kantoren)

▪ Mobiele wanden (kantoren)

▪ Pleisterwerk

▪ …

▪ 100 % van de nieuwe materialen op 

basis van hout: met FSC- of PEFC-

certificering

▪ VOC-niveau: laag en zelfs ‘nul’ voor de 

afwerkingsmaterialen

▪ PVC-vrij (zoveel mogelijk)
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34 CIRCULARITEIT – SELECTIE VAN DE MATERIALEN

Materiaalpaspoort

Bron: Vlaamse Overheid
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35 CIRCULARITEIT – SELECTIE VAN DE MATERIALEN

Materiaalpaspoort

Bron: Vlaamse overheid
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36 CIRCULARITEIT – SELECTIE VAN DE MATERIALEN

Materiaalpaspoort

36

grondstoffen en milieu-impact

Bron: Vlaamse overheid
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37 CIRCULARITEIT – SELECTIE VAN DE MATERIALEN

Materiaalpaspoort
certificeringen

Bron: Vlaamse overheid
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38 CIRCULARITEIT – SELECTIE VAN DE MATERIALEN

Materiaalpaspoort
VOC’s

Bron: Vlaamse overheid
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39 CIRCULARITEIT – SELECTIE VAN DE MATERIALEN

Materiaalpaspoort Ontwerp voor demontage,

inclusief visie op het tweede leven na demontage.

Bron: Vlaamse overheid
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40 CIRCULARITEIT – SELECTIE VAN DE MATERIALEN

Bill of materials

Bron: Vlaamse overheid



OPLEIDING DUURZAME GEBOUWEN : CIRCULAIRE ECONOMIE : WERFBEHEER – HERFST 2023

INHOUDSOPGAVE41

BEFIMMO

N At a glance

N Activity based operating model

N ESG – Long term planning & KPI’s

N Building vision

PROJECT: ZIN

N Manhattanplan

N Context

N Een duurzaam gebouw

CIRCULAIRE REINIGING



OPLEIDING DUURZAME GEBOUWEN : CIRCULAIRE ECONOMIE : WERFBEHEER – HERFST 2023

BEFIMMO PROJECT : ZIN CIRCULAIRE REININGING

42 FEEDBACK

Isolatie 10.000 m², 25 t Tapijttegels 1.800 m², 10 t Houtplaten 13.000 m², 150 t

Silextegels 4.350 m², 540 t Verhoogde vloer 6.000 m², 210 t Multiplexplaten 2.800 stuks, 30 t

Hergebruik > 1.000 ton

Buiten de site Buiten de site Buiten de site

Buiten de siteBuiten de siteOp de site

Foto’s: © EPEA –Part of Drees & Sommer
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43 FEEDBACK

Dakisolatie

Compilothèque

Muurisolatie

Zinneke

Rekken

houten wand

MIVB

Stoelen

gebogen 
multiplexplaten

Dzero Architecture

Hergebruik buiten de site – voorbeelden van realisaties

© DzeroArchitecture

© Compilothèque

© pevdp

© Rotor
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44 FEEDBACK

PVC-tegels 7.700 m², 58 t

Mepa recycling

Tapijttegels 4.300 m², 20 t

Tarkett

Verlaagd plafond 23.000 m², 50 t

Rockfon

Upcycling > 128 ton

© Drees & Sommer © Drees & Sommer © Drees & Sommer
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45 FEEDBACK

Recyclage van het beton

© Befimmo
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46 FEEDBACK

Recyclage van het beton

Afbraakmateriaal

+/- 30.000 t

A+ granulaten

+/- 3.500 t

Beton met gerecycleerde 

granulaten 30 %

+/- 28.000 t

© Seco © Befimmo© Seco
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47 FEEDBACK

Minder succesvol …

Recyclage van beglazing uit vlakglas – onredelijke 
meerkost

Hergebruik van de verlichtingstoestellen via Etap – geen 
vraag

© Drees & Sommer

© Drees & Sommer
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TE ONTHOUDEN VAN DE PRESENTATIE48

Lessen

• Deze diensten opnemen in het contract met het sloopbedrijf. 

• Voorbereiden, samen met het sloopbedrijf, van de hoeveelheden en kwaliteit van te 

recupereren materialen voor de contracten worden ondertekend (bijv. integratie van de 

kosten verbonden aan het opknappen van de materialen).

• Beperken van preciseringen in de eerste inventaris om te focussen op de 

valoriseerbare materialen met een algemeen beeld van het gewicht om het % van elke 

fractie te berekenen en een goede opvolging te verzekeren. 

• Focussen op de grote fracties van materialen die kunnen worden gevaloriseerd via 

sectoren die hun verantwoordelijkheid als producent opnemen; bepaalde actoren 

kunnen dan over de andere materialen beschikken zoals overeengekomen met de 

sloper. 

• Een uitvoerbaarheidsstudie m.b.t. de voorraad uitvoeren om rekening te houden met 

een eventuele meerkost.

• Rekening houden met de opslag en de reiniging van de materialen die op de site zullen 

worden hergebruikt.
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?

CONTACT49

Geoffroy KNIPPING

Environnemental Officer

Befimmo

+ 32 475 30 93 80

g.knipping@befimmo.be

mailto:g.knipping@befimmo.be

