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Usquare locatie





Usquare kazerne vs. buurt



Van een oude ommuurde kazerne tot een site die open is voor de buurt  
en levendigheid en gezelligheid in de buurt brengt



Usquare ambitie
https://usquare.brussels



Geschiedenis

    Begin 20e eeuw: bouw van het militaire complex (manege: 1906)
    Januari 2018: overname door het Brussels Hoofdstedelijk Gewest van de federale staat

    2018 tot 2025: reconversie door de Maatschappij voor Stedelijke Inrichting en de universiteiten 
VUB en ULB

Site

•	     3,95 ha: grondoppervlakte van de vierhoek van de oude kazerne
•	     56.500 m2: oppervlakte van de gebouwen van de oude kazerne

•	     20: het aantal gebouwen van de oude kazerne
•	     +/- 540 m: lengte van de muur rond de oude kazerne

Reconversie

•	     +/- 18.000 m2 studentenwoningen (+/- 570 eenheden)
•	     +/- 20.000 m2 gezinswoningen (+/- 170 eenheden)

•	     7.000 m2 universitaire voorzieningen
•	     1.400 m2: oppervlakte van de hal voor duurzame voeding, in het hart van het  

nieuwe aanbod van buurtvoorzieningen
•	     2.500 m2: oppervlakte van de grote esplanade, het middelpunt van een netwerk  

van nieuwe openbare plaatsen
•	     +/- 300 plaatsen in de grote projectiezaal

•	     65 sociale woningen in de oude rijkswachtwoningen, die de BGHM zal bouwen 
 in de Juliette Wytsmanstraat, recht tegenover Usquare.brussels



Bestaande situatie & programma



•	 4 hectaren terrein
•	 50 000 m2 in bestaande situatie
•	 80 000 m2 kantoren, voorzienin-

gen  
en woningen in de toekomst

•	 2/3 van de site is gewijd aan  
universitaire functies

•	 420 universitaire studentenkoten  
en 200 gezinswoningen



Projectgebied Usquare Feder-Efro



01 -  EXISTING SITUATION



1.	 Een circulair stadsdeel
2.	Een circulair gebouw

3.	Circulair aanbesteden



1.	 Een circulair stadsdeel  — Planning



5 CIRCULAIRE STRATEGIEËN

ADAPTIEVE WIJK GROENBLAUWE WIJK 

VERBONDEN WIJK GEZONDE WIJK CIRCULAIRE WIJK 

LEAN MANAGEMENT

HET PROJECT

REGENERATIEF ONTWERP

- meer natuur
- vers water
- lokale voeding

Een project met positieve 
impact op de stad en 

onze planeet

- Studie en onderzoek
- duurzame ambities
- representatie
- beoordelng
- 4 schalen 4 doorsnedes

- plaats
- identiteit
- positieve ruimte
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- geen afval
- circulaire economie
- duurzame materialen

- situering
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VEERKRACHTIGE PLAATSEN

- versterken plek en       
  identiteit
- positieve ruimte
- veranderingsgericht       
  ontwerpen

 - meer natuur
 - zuiver water
 - lokaal voedselnetwerk

- mobiliteit wordt 
  nabijheid
- groene energie en 
  positive carbon
- innovatie

  - de site als bron en 
    grondstof
  - het microklimaat
  - een gezond stadsdeel
  - de commons, de 
    community
  - participiatieve processen

 - geen afval, geen     
   vervuiling
 - circulaire economie
 - circulaire materialen

  - studie en onderzoek
  - duurzame ambities
  - representatie
  - beoordeling
  - 4 schalen 4 doorsnedes
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REGENERATIEF ONTWERP

5 circulaire strategieën
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De circulaire stad

Materialen — Afval



Samenvatting stedenbouwkundige principes



2019 2020 2021 2022 2023 20242018

studie usquare FEDER incl wedstrijd

bouw usquare FEDER aankoop site BHG

RPA (richtplan van aanleg)

SEEU - tijdelijke invulling

studie energiestrategie site

proefboring TRT/BEOVELD

circulaire economische aanpak site

studie buitenaanleg site

studie soc. huurwoningen

werf energietransitie site







2. Een circulair gebouw



Een aanpasbaar gebouw via twee circulaire principes

Principe 1:  
Een drager voor de toekomst

Principe 2:  
Programmatorische invulling

1900 2000 2100

2018



Principe 1 — Nieuwe aangepaste drager voor de toekomst

02 -  NEW SITUATION

1 . R e s t o r a t i o n 2 . A d d i n g  t w o  c o n n e c t o r s 3 . V e r t i c a l  c i r c u l a t i o n 4 .  P r o g r a m m a t i c  i n f i l l

1. restauratie 2. twee connectoren toevoegen 3. verticale circulatie 4. programmatische invulling
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Principe 1 — Nieuwe aangepaste drager voor de toekomst

1. restauratie



2. twee connectoren toevoegen



3. verticale circulatie



4. Programmatische invulling



Principe 2 — Programmatorische invulling — Aanpak circulaire acties
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1 .  R E S T O R A T I O N  O F  T H E  M A I N  B U I L D I N G S

2 .  D I S M A N T L I N G  A N D  R E U S E  O F  M A T E R I A L S  O N  S I T E

2.1 2.2

2.3

2.4

2.6

2.5

2.7

2 . 1   B R I C K S  
2 . 2 .  B L U E  S TO N E  P L I N T H  
2 . 3 .  G L A S S  S H E E T S  
2 . 4   D E B R I S  ( C O N C R E T E + B R I C K S )  
2 . 5 .  R O O F  T I L E S  
2 . 6 .  R A D I ATO R S  
2 . 7 .  W I N D O W  S I L L S   
2 . 8 .  S A N I TA RY 
2 . 9 .  D O O R S

2.3

2.8

03 -  CIRCULAR STRATEGIES

3 .  U S E  O F  B I O - S O U R C E D  M A T E R I A L S  A N D  M O D U L A R  S T R U C T U R E S

4 .  T E C H N I Q U E S  “ A S  A  S E R V I C E ”

B U I L D I N G  A ,  B ,  C  A N D  M H E M P C R E T E ,  C L A Y  P L A S T E R  A N D  M O D U L A R  I N F I L L  W A L L S

L E A S I N G  C O N T R A C T  E L E V A T O R  +  L I G H T H I N G



Principe 2 — Programmatorische invulling: reversibele ingrepen — kamermodel



Principe 2 — Programmatorische invulling: reversibele ingrepen — wanden beglaasd

Glas:

Aanwezig: 1055
Voorzien: 282 (voorzien voor demontage als hergebruik incl. reserve)
Overschot: 773 (voor aannemer wordt ook niet gevraagd apart te demonteren)



Principe 2 — Programmatorische invulling: reversibele ingrepen — hergebruik baksteen

step 1: demolition in a 
reuse-friendly way

step 4: bu i ld ing  the  
b r i ck  vo lumes

Step 2: dismantle and 
clean the bricks (in atelier)

Step 3: palletizing the 
cleaned bricks

© Rotor

EX - RECUPERATED BRICKS ON SITE

CIRCULAR ACTION 2.1



04 -  NEW SITUATION  two public entrances 

Principe 2 — Programmatorische invulling: reversibele ingrepen — hergebruik baksteen



Overzicht volumes

Zoom C" Zoom B'

Principe 2 — Programmatorische invulling: reversibele ingrepen — hergebruik baksteen

Baksteen:

Aanwezig: 443 m3 (met recup 60 % = 229 m3 

Voorzien (toepassing binnen): 247 m3 (voor binnengebruik - Type 1 & 2

Overschot: 196 m3 (als puin/rest voor aannemer)



Principe 2 — Programmatorische invulling: reversibele ingrepen — hergebruik baksteen



Principe 2 — Programmatorische invulling: reversibele ingrepen — hergebruik baksteen 

CIRCULAIR ONDERZOEK 25.02.2020
1. BAKSTEEN 

1.2 APPLICATIE BT TOTAAL
Totaal buiten Binnenmuur Kelder Totaal binnen

Buitenmuur Binnenmuur
druksterkte (N/mm2)* 18 51,7
dichtheid (bruto/netto) (kg/m3)* 1433/1654 1609/1857
waterabsorptie (kg/m2.min)* 6,4 3,8
vorst-dooiweerstand *
alles in m3
O1 8,00 12,90 20,90 17,25 0 17,25 38,15
O2 4,10 15,70 19,80 37,95 0 37,95 57,75
O4 2,60 6,10 8,70 26,45 0 26,45 35,15
O5 6,80 13,70 20,50 62,35 62,8 125,15 145,65

TOTAAL 21,50 48,40 69,90 144,00 62,80 206,80 276,70
TOTAAL RECUP (60%) 12,90 29,04 41,94 86,40 37,68 124,08 166,02

C 13,79
C' 24,85
A 57,7
A' 26,91
B 33,69

TOTAAL 51,76 105,18
TOTAAL RECUP (60%) 31,06 63,11

Totaal recup gebouwen O 166,02 m3
Totaal recup gebouwen A-A'-C-C'-B 63,11 m3

TOTAAL RECUP 229,13 m3

BUITEN

* gemiddelden volgens resultaten 
testen Groep Van Vooren  

Gevel 
BINNEN



Principe 2 — Programmatorische invulling: reversibele ingrepen — natuursteenplinten & kalkhennepwanden



Principe 2 — Programmatorische invulling: reversibele ingrepen — natuursteenplinten & kalkhennepwanden



Principe 2 — Programmatorische invulling: reversibele ingrepen — natuursteenplinten & kalkhennepwanden



Principe 2 — Programmatorische invulling: reversibele ingrepen — leemplijster ism BC Materials — Oorsprong basismateriaal
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PART1.1 : VERZAMELEN EN VERWERKEN VAN INFORMATIE ROND BESCHIKBARE LOKALE AARDE 

Evaluatie grond LIC.

De bouwheer van Usquare is ook bouwheer van project LIC en wil weten of de grond van het project LIC kan herbruikt worden voor leempleisters in project 
Usquare Feder. Op basis van het rapport “Standaard technisch verslag PMGEVA18454” door Bodemkundige Dienst van Belgie vzw omtrent het project LIC, 
wordt duidelijk dat de Oostelijke Zone (boringen B4 tot en met B8 op de kaart hieronder) de code 2Y1 draagt. Dit wil zeggen in Brussel herbruikbaar op de site, 
in Vlaanderen als bodem of bouwkundige bodem of vormvast product. Aangezien deze gronden ook voldoen aan de Normes d’Assainissement, kunnen ze ook 
elders in Brussel herbruikt worden, bijvoorbeeld op het Usquare project. (Zie annex 1 voor beslissingsschema).

De boringen B4 tot B9 geven aan zandig en weinig leemhoudend te zijn (met B5 de enige als leemhoudend). Dit kan wijzen op de aanwezigheid vanhoofdzake-
lijk Brusseliaanzand met soms meer lemige stukken. Beide fracties kunnen gebruikt worden in leempleister. Hoe meer Brusseliaanzand, hoe meer de mogeli-
jkheid om de leempleisters witter te krijgen. Hoe meer leem, hoe meer de kleur naar bruin zal gaan. Soms is het baksteenpuinhoudend, en dus het voorzien van 
zeven als voorbereidingsproces is nodig.

Voor het onderzoek rond de akoestische leempleister wordt er gewerkt met Brusseliaanzand, afkomstig uit hoog-Brussel, van dezelfde geologische familie 
als de gronden op LIC. Om de witte kleur te verkrijgen wordt er gewerkt met toevoeging van Wittgert klei uit de nabijheid van Keulen, de dichtsbijzijnde witte 
kleisoort. Voorts worden er verschillende lichte aggregaten uitgeprobeerd:
- vermiculiet in fracties “grade 0,1,2,3,4
- blanke kurkkorrels in fracties 0-0,5mm, 0,5-1mm, 1-4mm, 4-5mm, 6mm
- geexpandeerde kurkkorrels in fracties 2-4mm, 5-10mm
- tarwevezels in fracties 0,5mm, 1cm, 5cm
- hennepscheven in fracties 1mm, 2mm, 5mm, 15mm

Voor het onderzoek voor de normale leempleister wordt er gewerkt met Wittgertklei, Brusseliaanzand en rijnzand.



Principe 2 — Programmatorische invulling: reversibele ingrepen — leemplijster ism BC Materials — Reformulatie in atelier BC Materials
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PART1.2 : REFORMULATIE VAN DE LOKALE AARDE RICHTING GEKOZEN LEEMBOUWTECHNIEK.

Akoestische leempleister

De herformulaties worden hieronder opgelijst. Naargelang de ervaring zich opstapelde over de grondstoffen en hun interactie, werd er meer en meer gede-
tailleerd gewerkt. De parameters dewelke geevalueerd werden, waren kleur, textuur, lichtheid, veerkrachtigheid, abrasieweerstand, verwerkbaarheid. Vooral 
verwerkbaarheid bleek belangrijk te zijn: de mengeling moet nat door een aannemer machinaal verwerkt kunnen worden. Het Leemniscaat bvba kwam met 3 
machines op BC materials om de verwerkbaarheid te testen op panelen van 1 bij 2 meter. De machines waren een kleine spuitmachine, een grote spuitmachine 
(putzmeister SP 11 LMR), en een spatmortelaar.
Er werd vertrokken van mengeling 0, een standaarmengeling, vervolgens werden er allerhande lichte granulaten aan toegevoegd. Het werd reeds snel duidelijk 
dat kurk betere resultaten gaf dan vermiculiet op vlak van textuur en abrasie en veerkracht. Hetzelfde gold voor hennepscheven in plaats van strovezels. De 
1mm hennepscheven en de 1mm kurkkorrels maakte het mogelijk om zand te vervangen en toch een licht en akoestisch materiaal te verkrijgen. Uiteindelijk 
resulteerde dit in een mengeling 6, waarbij tot mengeling 9 steeds gepoogd werd meer en meer licht materiaal in de mengeling te verwerken evenals grove 
vezels; dit voor positieve effecten op geluidsabsorptie en reverberatie. Hierbij moest er gelet worden op de parameter verwerkbaarheid: het materiaal moest 
nog door een spuitmachine, of minstens door een spatmortelaar geraken. De grens werd bereikt met mengeling 9, de meest gevezelde en groffe, enkel nog te 
verwerken met de spatmortel, niet met de spuitmachine.

Mengeling 7 Mengeling 8 Mengeling 9 Spuitmachine Spatmortel

Akoestische leempleister prototype in Usquare 

aan tegen de bestaande raamkaders die afgeplakt zijn.Laag 1 was mengeling 8. Deze werd gespoten met de grote spuitmachine Putzmeister SP 11 LMR op 
bestaande gipspleister waarvan het behangpapier eraf gestoomd was, en er geprimed werd met een standaard primer. Enkele dagen later werd er gescratcht 
met een houten tool. Dit om te kijken of we al konden komen op de nodige afwerkingsgraad. Er werd beslist om een 2de laag akoestische leempleister te 

ofwel met genoeg ventilatie ofwel een bouwdroger. Men kan rekenen op een droogproces van 3 dagen per kamer waarin er een bouwdroger staat. Indien er niet 
snel genoeg gedroogd wordt, komt er plaatselijke schimmel vanwege de vezels. Deze is onschadelijk en gaat weer weg bij uitdroging.
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mengeling 7 mengeling 8 mengeling 9
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verwerkbaarheid bleek belangrijk te zijn: de mengeling moet nat door een aannemer machinaal verwerkt kunnen worden. Het Leemniscaat bvba kwam met 3 
machines op BC materials om de verwerkbaarheid te testen op panelen van 1 bij 2 meter. De machines waren een kleine spuitmachine, een grote spuitmachine 
(putzmeister SP 11 LMR), en een spatmortelaar.
Er werd vertrokken van mengeling 0, een standaarmengeling, vervolgens werden er allerhande lichte granulaten aan toegevoegd. Het werd reeds snel duidelijk 
dat kurk betere resultaten gaf dan vermiculiet op vlak van textuur en abrasie en veerkracht. Hetzelfde gold voor hennepscheven in plaats van strovezels. De 
1mm hennepscheven en de 1mm kurkkorrels maakte het mogelijk om zand te vervangen en toch een licht en akoestisch materiaal te verkrijgen. Uiteindelijk 
resulteerde dit in een mengeling 6, waarbij tot mengeling 9 steeds gepoogd werd meer en meer licht materiaal in de mengeling te verwerken evenals grove 
vezels; dit voor positieve effecten op geluidsabsorptie en reverberatie. Hierbij moest er gelet worden op de parameter verwerkbaarheid: het materiaal moest 
nog door een spuitmachine, of minstens door een spatmortelaar geraken. De grens werd bereikt met mengeling 9, de meest gevezelde en groffe, enkel nog te 
verwerken met de spatmortel, niet met de spuitmachine.

Mengeling 7 Mengeling 8 Mengeling 9 Spuitmachine Spatmortel

Akoestische leempleister prototype in Usquare 

aan tegen de bestaande raamkaders die afgeplakt zijn.Laag 1 was mengeling 8. Deze werd gespoten met de grote spuitmachine Putzmeister SP 11 LMR op 
bestaande gipspleister waarvan het behangpapier eraf gestoomd was, en er geprimed werd met een standaard primer. Enkele dagen later werd er gescratcht 
met een houten tool. Dit om te kijken of we al konden komen op de nodige afwerkingsgraad. Er werd beslist om een 2de laag akoestische leempleister te 

ofwel met genoeg ventilatie ofwel een bouwdroger. Men kan rekenen op een droogproces van 3 dagen per kamer waarin er een bouwdroger staat. Indien er niet 
snel genoeg gedroogd wordt, komt er plaatselijke schimmel vanwege de vezels. Deze is onschadelijk en gaat weer weg bij uitdroging.
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Akoestische leempleister

De herformulaties worden hieronder opgelijst. Naargelang de ervaring zich opstapelde over de grondstoffen en hun interactie, werd er meer en meer gede-
tailleerd gewerkt. De parameters dewelke geevalueerd werden, waren kleur, textuur, lichtheid, veerkrachtigheid, abrasieweerstand, verwerkbaarheid. Vooral 
verwerkbaarheid bleek belangrijk te zijn: de mengeling moet nat door een aannemer machinaal verwerkt kunnen worden. Het Leemniscaat bvba kwam met 3 
machines op BC materials om de verwerkbaarheid te testen op panelen van 1 bij 2 meter. De machines waren een kleine spuitmachine, een grote spuitmachine 
(putzmeister SP 11 LMR), en een spatmortelaar.
Er werd vertrokken van mengeling 0, een standaarmengeling, vervolgens werden er allerhande lichte granulaten aan toegevoegd. Het werd reeds snel duidelijk 
dat kurk betere resultaten gaf dan vermiculiet op vlak van textuur en abrasie en veerkracht. Hetzelfde gold voor hennepscheven in plaats van strovezels. De 
1mm hennepscheven en de 1mm kurkkorrels maakte het mogelijk om zand te vervangen en toch een licht en akoestisch materiaal te verkrijgen. Uiteindelijk 
resulteerde dit in een mengeling 6, waarbij tot mengeling 9 steeds gepoogd werd meer en meer licht materiaal in de mengeling te verwerken evenals grove 
vezels; dit voor positieve effecten op geluidsabsorptie en reverberatie. Hierbij moest er gelet worden op de parameter verwerkbaarheid: het materiaal moest 
nog door een spuitmachine, of minstens door een spatmortelaar geraken. De grens werd bereikt met mengeling 9, de meest gevezelde en groffe, enkel nog te 
verwerken met de spatmortel, niet met de spuitmachine.

Mengeling 7 Mengeling 8 Mengeling 9 Spuitmachine Spatmortel

Akoestische leempleister prototype in Usquare 

aan tegen de bestaande raamkaders die afgeplakt zijn.Laag 1 was mengeling 8. Deze werd gespoten met de grote spuitmachine Putzmeister SP 11 LMR op 
bestaande gipspleister waarvan het behangpapier eraf gestoomd was, en er geprimed werd met een standaard primer. Enkele dagen later werd er gescratcht 
met een houten tool. Dit om te kijken of we al konden komen op de nodige afwerkingsgraad. Er werd beslist om een 2de laag akoestische leempleister te 

ofwel met genoeg ventilatie ofwel een bouwdroger. Men kan rekenen op een droogproces van 3 dagen per kamer waarin er een bouwdroger staat. Indien er niet 
snel genoeg gedroogd wordt, komt er plaatselijke schimmel vanwege de vezels. Deze is onschadelijk en gaat weer weg bij uitdroging.

spuitmachine spatmortel



Principe 2 — Programmatorische invulling: reversibele ingrepen — leemplijster ism BC Materials — resultaat testkamer
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Principe 2 — Programmatorische invulling: reversibele ingrepen — leemplijster ism BC Materials — resultaat akoestische test
De maximale en minimale benadering worden gegeven inoctaafbanden en de gewogen geluidsabsorptiecoëfficiënt

VK Architects & Engineers  Error! Reference source not found.  PROJECT NAME  Lastenboek akoestiek  p. 7/15 

 

6 ABSORPTIEWAARDES 

Onder deze meet- en berekeningsvoorwaarden zijn de volgende resultaten behaald. 
 
De maximale en minimale benadering worden gegeven in octaafbanden en de gewogen geluidsabsorptiecoëfficiënt 
αw. 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
 
 

 

 
  

125 250 500 1000 2000 4000 8000 aw, i
laagste benadering 0,00 0,08 0,17 0,29 0,44 0,42 0,40 0,25
max. benadering 0,01 0,11 0,21 0,33 0,59 0,62 0,66 0,30

*Nauwkeurigheid met grootorde: 0,02 0,04 0,04 0,04 0,15 0,20 0,26 0,05

Marge Abs coef. α  van akoestische leempleister 2cm

125 250 500 1000 2000 4000 8000 aw, i
laagste benadering 0,01 0,01 0,01 0,02 0,01 0,01 0,01 0,00
max. benadering 0,09 0,02 0,03 0,08 0,05 0,05 0,05 0,05

*Nauwkeurigheid met grootorde: 0,08 0,01 0,02 0,06 0,04 0,04 0,04 0,05

Marge Abs coef. α  van gladde leempleister 1cm+2cm

















3. Circulair aanbesteden



mededingingsprocedure met onderhandeling in twee fasen
Fase 1: maximaal 3 kandidaten (minimum en maximum) geselecteerd. 

Fase 2: geselecteerde kandidaten dienen offerte in 

De selectie van slechts 3 kandidaten wordt gerechtvaardigd door de omvang van het werk dat gevraagd wordt 
van de kandidaten die worden uitgenodigd om in te schrijven en door het feit dat zij tijdens de onderhandelingen 

opnieuw gevraagd zullen worden om werk te leveren. Dit aantal zal voldoende zijn om een effectieve concur-
rentie te garanderen.

Fase 1: Selectiefase - aanvragen voor deelname

Fase 2: Indiening van de offertes tegen vergoeding (10.000 euro)

circulair aanbesteden — stappenplan



circulair aanbesteden — stappenplan

Fase 1: Doorselectie

Selectiecriteria
1. Erkenning cat. D, klasse 8

2. 3 Referenties ifv project (> 6 milj euro)

3. 4 profielen ifv uitvoering

•	 Een werfleider – 15 jaar ervaring in deze (of een vergelijkbare) functie, waarvan 5 jaar in restauratie of renovatie/ver-

bouwing.

•	 Een coördinator SpT – 10 jaar ervaring in deze functie (of een soortgelijke functie)

•	 Een beheerder Circulaire Economie

•	 Een VGC-verantwoordelijke (afvalbeheer)en, nieuwe benaderingen van de communicatie met het publiek, ...)



circulair aanbesteden — stappenplan

Fase 1: Doorselectie

Selectiecriteria:
Doorselectie op basis van:

40% referenties (4 A4 per referentie)

20% competenties circulaire economie (10 A4)
•	 een beschrijving van de circulaire actie en de toegepaste methodologie

•	 het soort materiaal dat wordt hergebruikt, hoe het wordt gebruikt, in welke hoeveelheid en met welke tra-
ceerbaarheid

•	 een evaluatie van de begroting in verband met deze circulaire actie
•	 alle andere informatie die nuttig is voor de beoordeling van het type, de omvang en de toegevoegde waarde 

van de circulaire actie.
	

20% kwalititeit van het voorgestelde team (2 A4)
20% vermogen om innovatieve bouwplaatsen te beheren (8 A4)

•	 evalueren van en anticiperen op risico’s om voor een effectieve opvolging van de werf en de naleving van 
 de planning en de begroting te zorgen

•	 begeleiden van lease- en/of derde-investeerdersopdrachten
•	 ervaring van de kandidaat om deel uit te maken van een educatief proces (bijdrage aan publicaties over nieu-

wbouwproblemen, deelname aan openwerfdagen, organisatie van rondleidingen, nieuwe benaderingen van 
de communicatie met het publiek, ...)



circulair aanbesteden — stappenplan

Fase 2: offerte

Basis:

Klassiek bestek
Met opname circulaire aspecten + nota die deze uitvoerig toelicht (incl. alle preonderzoeken)

en zo duidelijk maakt op welke basis/aannames het bestek gebasseerd is. 

Het is dan aan de aannemer om dit in de onderhandeling/vragen verder vast te leggen en te onderzoeken.

ifv integratie leasing: bijkomende posten coôrdinatie

Verplichte informatiesessie

Na indienen offerte: 
studieteam controleert op uitsluitingscriteria, volledigheid en prijsnazicht zoals klassiek gebeurt.  

(leemtes, rekenkundig, abnormaal hoge- en lage prijzen)



circulair aanbesteden — stappenplan

Fase 2: offerte

Gunningscriteria:
Doorselectie op basis van:

60% prijs

20% methodologie en planning (4 A4)
•	 nota ifv werfinrichting (gebruik site) 

•	 nota ifv beheer/coördinatie leasing

•	 nota + werfplanning - rekening houdend met de deeltermijnen

	

20% circulaire economie en duurzaam beheer (8 A4)
In verband met de acties rond de circulaire economie:

•	 Een beschrijving van de voorgestelde methodologie voor de acties rond de circulaire economie  

(hergebruik/opslag/garanties/alternatieven);

•	 Een risicoanalyse met betrekking tot de uitvoering en implementatie;

•	 Een methode voor de opvolgbaarheid van de verschillende partijen/onderaannemers/bouwplaats;

•	  Een beschrijving van de competenties van de inschrijver met betrekking tot de normatieve aspecten van de acties rond  

de circulaire economie (esthetische en technische criteria, garantie inzake leverbaarheid/beschikbaarheid, analyse van de milieucriteria 

zoals LCA);

•	 Een beschrijving van het afvalbeheer ter plaatse (ten behoeve van de circulaire economie en de duurzaamheid



circulair aanbesteden — stappenplan

Fase 2: offerte

Onderhandeling op basis van gunningscriteria:
Verschillende vergaderingen per aspect basis is administratieve controle meetstaat offerte op basis van prijzen  

+ bijkomende toelichting van circulaire acties

Hebben ze alles goed begrepen?

Het studieteam stuurt dit proces
Architectuur, stabiliteit, technieken, restauratie, planning en werfinrichting

Eerste meeting (per aannemer apart)
•	 Overlopen mogelijke hindernissen (prijs als knipperlicht)

•	 Toelichting door studieteam

•	 -> aannemers bekijken dit en stellen vragen om hun offerte aan te passen/te verbeteren

Tweede meeting
Bespreken wijzigingen

In situ testen: leempleister (test aannemer) / test afbraak tabletten / rondgangen op site

Derde meeting (indien nodig)
BAFO

na BAFO enkel nog nazicht ifv fouten, leemtes, ...geen onderzoek abnormale en hoge prijzen



circulair aanbesteden — stappenplan

Timing

Bekendmaking: 30/10/2020

Indienen selectie: 11/12/2020

Bekendmaken selectie: 01/02/2021

Indienen offerte geselecteerde kandidaten: 02/04/2021

Eerste meeting: 28/04/2021

BAFO: 10/07/2021

Gunning: vermoedelijk 30/09/2021

Start werken: 15/10/2021



circulair aanbesteden — stappenplan

Fase 2: offerte

Kritische punten:

1. Circulair bouwen vanuit afbraak/demontage in één project 
•	 Wat is de grondstof nu echt waard?

•	 Betaalbaarheid <-> risico-inschatting/marge aannemer

•	 Groot verschil met nieuwbouw project: andere selectie van bouwstoffen + betere kennis/vertrouwen in vertrekpunt 

(desondanks onderzoek/ervaring studieteam)

•	 De methode/werking van elke aannemer is anders, zelfs bij vooronderzoek/offertevragen zijn de verschillen groot

-> beter in zuiver bouwteam / PPS-model (?)

-> minder zo bij nieuwbouw

2. Timing
•	 Corona <-> onderhandelen als bouwteam via teams/niet steeds op site

•	 Huidige conjunctuur in de bouw

•	 Pre-BAFO fase is nodig om nog bij te sturen 

-> afhankelijk van complexiteit is periode te kort om offertes grondig te verfijnen/aan te passen (ook sterkt marktafhan-

kelijk)

3. Vergoeding aannemer is nodige incentive
•	 ca. 1.5 à 2  FTE’s werken hieraan

4. Selectie
Ervaring bouwteam / PPS lijkt me ook aangewezen af te toetsen

Groot verschil in aanpak tussen aannemers
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