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Overzicht

• Algemeen kader

• Case 1 – 2014-2016: Foyer bruxellois / De Brusselse Haard
• Aangepast dienstenbestek

• Case 2 – 2014-2019: “Mutatie+” en “Drie Hofsteden IV”
• Vlaamse Proeftuinen 

• Case 3 – 2017-2021: Brusselse Living Lab “Modul’Air”
• Innovation partnership

• Conclusies
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Algemeen kader

• Technische en 
praktische know-how
over prefab & 
geïndustrialiseerde 
renovatietechnieken

• Ervaringsfeedback
vanuit EU-projecten
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Algemeen kader

Renovatie in Oostenrijk: 1 gevel van 4 verdiepingen op 1 voormiddag

GIWOG – sociale huisvestingmaatschappij
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Algemeen kader

Aanduiding “uitvoerder”

Soms pluridisciplinair
ontwerpteam: 

* Architect

* stabiliteitsingenieur, 

* ingenieur speciale technieken

* EPB-adviseur 

* veiligheids- en 
gezondheidscoördinator

Aanduiding “aannemer”

Realisatie van een bouwproject 

Meestal open procedure
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• Nauwe contacten 
met verscheidene 
sociale huisvestings-
maatschappijen

• Geconfronteerd met 
“conflictmodel”
• Budget vs wensen / 

eisen

• Diensten vs werken
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Case 1: Brusselse Haard

• MARCHE DE SERVICES PAR PROCEDURE 
D’APPEL D’OFFRES RESTREINT « MISSION 
D’ARCHITECTURE ET D’INGENIERIE (AVEC 
OPTION PEB) » 

• CAHIER SPECIAL DES CHARGES POUR LA 
DESIGNATION D’UNE EQUIPE 
PLURIDISCIPLINAIRE AUTEUR DE PROJET 
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Case 1: 
Brusselse 
Haard

• Brusselse Gewestelijke 
Huisvestingsmaatschappij (BGHM)

• Openbare Vastgoedmaatschappijen (OVM’s) 

Werking / Structuur

• 3 volledig aparte categorieën: 

• Rehabilitaties, renovaties en nieuwbouw

• Renovatie en isolatie van de gebouwschil / 
brandbeveiliging / directe omgeving

• Vernieuwing van de gebouwuitrusting

Vierjarenplan 2014-2017
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Case 1: Brusselse Haard

© Artikel cluster bouwindustrialisatie naar aanleiding 
van enquêtes en infosessie zorgsector 
”Bouwindustrialisatie, bouwteams en openbare 
aanbestedingen”
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8 consortia

5 consortia geselecteerd

ZONDER AANNEMER !!!

• Wedstrijd / presentatie
• Inhoudelijke evaluatie
• MET plannen, methodologie, 

materialisatie
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Case 1: Brusselse Haard

• Eerste algemene inhoudelijke input op hun klassiek dienstenbestek

Geen kwantitatieve 
eisen!!!
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Case 1: Brusselse 
Haard
• Buitenisolatie

• Intelligent renovatiesysteem
• Prefab

• Modulair 

• Integratie van technieken

• Architecturaal (!)

• Comfortabel 
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Case 1: Brusselse Haard

• Evaluatie: gunningscriteria + puntentoewijzing 
• Architecturaal concept (50/100)

• 30/50 voor la qualité architecturale et urbanistique, le caractère architectural innovant 
et cohérent des façades intégrant idéalement le système de façade « intelligente » 
recourant à la préfabrication, …

• 20/50  voor pour solutionner les pathologies

• Energie, comfort en duurzaamheid (25/100)
• Budget (20/100)
• Beheer van het project (5/100)

• Ce critère sera principalement apprécié en fonction de la pertinence, la rationalité des 
choix relatifs aux méthodes techniques et moyens à mettre en œuvre lors de l’exécution 
des travaux (particulièrement en logements occupés) ainsi que le phasage proposé pour 
l’exécution du chantier et le temps d’intervention nécessaire sur chantier.
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Case 1: Brusselse Haard

• Evaluatie: presentatie voor jury, plannen en details
• « Pour la présentation du projet devant la commission technique, le 

soumissionnaire doit fournir : maximum 4 panneau(x) rigide(s), format A0 
(84,1cmx118,9cm), présentés horizontalement reprenant […] »
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Case 1: Brusselse Haard

• Evaluatie: aanleveren van beschrijvende tekst over methodologie
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Case 1: Brusselse Haard

• Verloop en huidige toestand …

• Na aangepast dienstenbestek → vervallen in 
klassiek uitvoeringsbestek …

• Geen verder beroep op bijstand van 
multidisciplinair team…

• Nog steeds niet klaar met uitvoering …

• Prefab en intelligente façade op de helling …
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Case2: Proeftuinen Vlaanderen

• VLAIO-initiatief

• 2014-2019

• In totaal 10 proeftuinen
• Mutatie+

• Drie Hofsteden

• Innovatieve renovatieconcepten via demo-projecten → splitsing:
• Onderzoek→ VLAIO-project

• Uitvoering→ klassieke aanpak
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Case2: Proeftuinen – Drie
Hofsteden IV 
• Grote sociale flatgebouwen met 

huurappartementen 

• Flatgebouw van tien verdiepingen 
hoog met 124 appartementen

• Renovatie tot BEN-niveau

• Binnen de financieringsplafonds voor 
sociale woonprojecten.
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Case2: Proeftuinen – Drie Hofsteden IV

• Grondige renovatie → gelijkgesteld aan vervangende nieuwbouw 
→ Budget = vastgelegd

• Bouwteam→ wijzigingen toegelaten + belangrijke rol aannemer

• Uitvoeringstermijn ≤ 6 maanden

• Gunningscriteria 100 punten
1. Visie op wijze van samenwerken in een bouwteam 15 punten
2. Visie op conceptueel ontwerp 40 punten
3. Projectmanagement 15 punten
4. Gedetailleerde planning van de aanneming 20 punten
5. Financiële voorwaarden 10 punten 
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Case2: Proeftuinen –
Mutatie+
• Levensloopbestendig renoveren 

• Sociale mutatiewoningen

• Bijna-Energie-Neutrale (BEN) woningen 

• Verbetering van de gebouwschil, 
gecombineerd met levenslang wonen 

• Op mutatiemoment

• Uitwisselbare geprefabriceerde modules 
voor korte uitvoeringstijd (10 d), reductie 
van faalkosten en aanpasbaarheid tijdens 
de levensduur van de woning 
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Case2: Proeftuinen – Mutatie+

• Sociale huisvestingsmaatschappij moet alle opdrachten plaatsen 
conform de wet op de overheidsopdrachten. 

• Voor grote opdrachten (> 85.000€ = vorige wetgeving) worden er 
openbare procedures gehouden. 

• Voor kleinere werken → onderhandelingsprocedure zonder 
voorafgaande bekendmaking 
• Eigen selectie van 5 aannemers 
• Uitgenodigd om een offerte te maken op basis van het bestek 
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Case2: Proeftuinen – Mutatie+

• Na lang onderzoekstraject toch publiek aanbesteden der werken …

• Mutatie+ → uitzonderlijke situatie omwille van:
• Gemotiveerd als onderhandelingsprocedure zonder voorafgaande bekendmaking 
• Innovatief karakter
• Éénmalige uitvoering
• Werken konden maar aan één bepaalde opdrachtnemer gegund worden omwille van 

artistieke en technische redenen. 

• GLOBO-inspectie waarbij o.a. de toepassing van de wet op de 
overheidsopdrachten gecontroleerd werd (ook voor Mutatie+)

• Voor snelheid van uitvoering (binnen planning van demo-project)  
→ eigen middelen gebruikt
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Case 3: Brusselse Living Lab “Modul’Air”
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Case 3: Modul’Air

Etat

Besoin d’énergie

pour le chauffage

Cout de l’énergie

pour le chauffage

Gain annuel pour 

le locataire

Gain sur 

30 ans

Gain sur 

50 ans

Situation actuelle

130 kWh/m²/an

19760 kWh/an

1976 € tvac /an

165 € tvac /mois
- - -

Rénovation de 

base

90 kWh/m²/an

13680 kWh/an

1368 € tvac /an

114 € tvac /mois

608 € tvac /an

51 € tvac /mois
18240 € tvac 30400 € tvac

Rénovation 

complète

25 kWh/m²/an

3800 kWh/an

380 € tvac /an

32 € tvac /mois

1596 € tvac /an

133 € tvac /mois
47880 € tvac 79800 € tvac

• Normale aanpak
• Dienstenbestek

• Uitvoeringsbestek 

• ~case 1

• 3 niveaus binnen 4-jarenplan

• Financiële vergelijking van 
drie scenario’s:
• As-is

• Basisrenovatie

• Volledige renovatie
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Case 3: Modul’Air

• Doelstelling

• Achterliggend idee

Bestudeer de toepassing van geprefabriceerde gevels voor renovatie in combinatie 
met geïntegreerde ventilatiesystemen en dit terwijl het gebouw bewoond blijft, 
a.d.h.v. een "innovatiepartnerschap".

Technisch:
• Prefabricage
• Geïntegreerde technieken
• Spouwmuren
• Bewoond gebouw
• Draagmuren behouden
• Decentrale ventilatie

Juridisch:
• Opzetten van consortium met ALLE 

nodige partijen
(>< klassieke openbare aanbesteding)

→ Innovation partnership
• Link tussen energielasten en huurprijs
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Case 3: Modul’Air

• Voordelen :

• Aandachtspunten:

• Snellere werffase
• Beter werkomstandigheden
• Verbeterde uitvoeringskwaliteit

• Beperking van hinder voor bewoners en omwonenden
• Renovatie-aanpak van ABC systematiseren
• Uittesten van nieuwe publieke aanbestedingsformule

• Intensieve studiefase van bestaand gebouw
• Cruciale in-situ-uitvoering
• Doorgedreven interacties tussen betrokken partijen
• Duidelijke rolverdeling en verdeling van verantwoordelijkheden
• Probleem van voorkennis!!
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Case 3: Modul’Air

• Innovation Partnership
• nieuwe formule van het aanbesteden van R&D en de realisatie van diensten 

en/of werken die niet op de markt beschikbaar zijn, te leren kennen van 
binnenuit 

• Nieuw: pas geactiveerd vanaf 1 juni 2017
• Vlaanderen zet er al op in via “Innovatieve overheidsopdrachten”, Wallonië 

nog niet, ook in Nederland nog weinig (tot geen) ervaring/feedback

• Combinatie met een proeftuin
• Gelegenheid voor de partners om de effectiviteit van hun innovaties te 

bewijzen in een praktijksituatie. 
• Als aanbestedende dienst kun je zo overtuigd raken van een oplossing. 
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Partenaires

“Innovation Partnership”
Décrit dans l’arrêté royal du 14.07.2016 au Moniteur Belge 



“Innovatieve bouwoplossingen en (openbare) bestekken: ervaringen in kader van 
renovatieprojecten met sociale huisvestingsmaatschappijen”

Innovation partnership
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Innovation partnership
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Innovation partnership
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Case 3: Modul’Air

• Innovation Partnership

Rol

Studie van gebouw

Technische specificaties

Begeleiding IP

Doel

Kennis opdoen

Toepassing innovatieve technieken

Rol

Actieve bouwheer

Terbeschikking stellen van gebouw

Opvolging IP

Doel

Bepalen van herhaalbaarheid van 

oplossing

Consortium

Rol

Ontwikkelen van oplossing (R&D / prototype)

Doel

Kennisverbetering (+ nieuw product)

Juridische partner

Rol

Ondersteuning voor opzetten van het 

Innovation Partnership
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Case 3: Modul’Air
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Case 3: Modul’Air
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Case 3: Modul’Air
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Case 3: Modul’Air

• Gunningscriteria
• Uitwerking renovatieconcept (/50)

• Techniciteit en innovatie (/15)
• Architectuur en urbanisme (/10)
• Energetische performantie en binnencomfort (/5)
• Milieu en duurzaamheid (/5)
• Kwaliteit werfaanpak (/10)
• Globale economie van project (/5)

• Onderzoeksluik (/50)
• Werkmethodologie (/20)
• Technologische en wetenschappelijke vernieuwing (/5)
• Niveau van samenwerking (/10)
• Communicatiestrategie (/5)
• Beheer en realisme van budget (/10)
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Case 3: Modul’Air

• Beschrijvende nota
• Uitwerking renovatieconcept

• Aspects techniques liés aux modules préfabriqués et à la rénovation des façades
• Aspects techniques liés aux systèmes intégrés
• Aspects architecturaux
• Aspects liés à la performance énergétique et la durabilité
• Aspects liés à la fabrication
• Aspects liés à la mise en œuvre sur site
• Aspects liés à l’usage et l’entretien
• Aspects financiers

• Onderzoeksluik
• Définition des objectifs
• Définition Méthodologique et planning de recherche
• Essais et prototypage
• Travail collaboratif et philosophie de recherche
• Budget
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Case 3: Modul’Air
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Case 3: Modul’Air
MODUL'AIR

CSTC

Tâches J J A S O N D J F M A M J J A S O N D J F M A M J J A S O N D J F M A M J J A S O N D

1. Procédure d'attribution du marché Fin Modul'air

1.1. Ouverture à la participation

1.2. Analyse des candidatures et discussions

1.3. Préparation offres

1.4. Analyse des offres et attribution

2. Recherche et Développement

2.1. Initiation

2.2. Elaboration

2.3. Optimisation

2.4. Vérification

3. Mise en œuvre

3.1. Esquisse

3.2. Avant-projet + remise PU

3.3. Traitement PU (?)

3.4. Dossier d'exécution …

3.5. Travaux …

Milestones IP CI CD P CF

Go/no-go IP GNG2 GNG3

Deadlines SLRB (Plan quadriennal) AP

Nombre de consortia

CI = Concept initial

CD = Concept détaillé

CF = Concept final

P = Prototype

GNG = Go/no-GO

2020 20212018 2019

1 ou 2 1
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Conclusies

Kort overzicht van verschillende manieren van aanpak:

1. initiatie vanuit sociale huisvestingsmaatschappij + technologische 
innovatiedienst “C-Tech” van WTCB

2. initiatie vanuit Vlaamse overheid voor demoprojecten (wel met 
klassieke aanbestedingen uiteindelijk)

3. initiatie vanuit Brusselse overheid en WTCB voor nieuwe manier 
van aanbesteden
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Conclusies

• Aangepast dienstenbestek = onvoldoende
• Cfr case 1 → vervallen in klassiek uitvoeringsbestek …

• Uiteenlopende oplossingen mét architecturale kwaliteit zijn mogelijk, ook 
met prefab-oplossingen
• Cfr case 2

• Nieuwe formules voor innovatieve oplossingen én zekerheid voor 
uitvoering bestaan, maar niet voor kant-en-klare oplossingen
• Cfr case 3 → innovation partnership
• Nog niet helemaal optimaal, maar belangrijke stap in de goede richting

• Via goed gedefinieerde gunningscriteria en evaluatiecriteria kan de invloed 
van de prijs bij openbare bestekken weldegelijk beperkt worden!
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Conclusies

• Bereidwilligheid van bouwheren
• Tot nu toe telkens WTCB / onderzoeksinstelling aan de basis

• Hoe bouwheer “anders” laten denken?

• Verschillende types van aanpak uitgeprobeerd
• Uiteindelijke deelname van bouwbedrijven binnen industrialisatie 

nog steeds heel beperkt…



Bedankt voor uw 
aandacht!

• Michael de Bouw & Samuel Dubois

• Laboratorium Renovatie, WTCB

• Tel:  +32 (0) 2 655 77 11

• E-mail : mdb@bbri.be
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