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Het project Westpark transformeert het voormalige 
Crelan-hoofdkantoor aan de Sylvain Dupuislaan 251 in 
Anderlecht tot een hedendaags woongebouw met 144 
wooneenheden. De aanvraag omvat drie 
samenhangende ingrepen: (1) de functiewijziging van 
kantoor naar wonen, (2) de renovatie met 
volumewijziging door het realiseren van een optopping in 
een lichtere structuur en (3) de heraanleg van het 
terrein tot een publiek toegankelijk parklandschap. 
 
De ontwerpstrategie vertrekt vanuit maximaal behoud: 
de bestaande ondergrondse parkeerlagen en de 
bovengrondse structuur blijven behouden, waardoor de 
ingreep de milieu-impact en werfafvalstromen 
aanzienlijk beperkt. Ook in de gevelaanpak wordt 
ingezet op hergebruik, met recuperatie van de 
bestaande granieten panelen en een duidelijke 
leesbaarheid tussen de massievere basis en de lichtere 
optopping. 
 
In de plint organiseert het project gedeelde functies rond 
een centrale wintertuin, met onder meer 
bewonersvoorzieningen en een buurtruimte die het 
gebouw verbindt met het park. De buitenruimte wordt 
onthard en hertekend als een gelaagd landschap met 
open zichtlijnen, trage paden en een microtopografie die 
regenwater vertraagd afvoert en laat infiltreren. Op die 
manier evolueert de site van een gesloten, autogerichte 
kantoorsite naar een open woonpark dat de wijk 
structureel versterkt. 
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1. VOORAFGAAND TRAJECT 
 
Het project Westpark is het resultaat van een zorgvuldig doorlopen traject, in nauwe samenwerking met de Bouwmeester Maître 
Architecte (BMA), de gemeente Anderlecht en het Brussels Hoofdstedelijk Gewest. 
 
Begin 2025 startte GML Estate de gesprekken met de Bouwmeester Maître Architecte (BMA) om een ontwerpwedstrijd te 
organiseren voor de reconversie van het voormalige Crelan-hoofdkantoor. Op 21 maart 2025 vond de wedstrijdvergadering 
plaats met de gemeente Anderlecht en vertegenwoordigers van het Brussels Hoofdstedelijk Gewest (urban.brussels, Leefmilieu 
Brussel en BMA). Tijdens deze vergadering werden de projectdefinitie en de conceptnota vastgelegd. Op basis hiervan werd 
door BMA een bestek opgesteld voor een ontwerpopdracht via de procedure voor privé-opdrachtgever (gedateerd 7 april 
2025). 
 
Vervolgens werd een architectuurwedstrijd georganiseerd onder begeleiding van BMA. 54 teams stelden zich kandidaat. Na 
evaluatie door een selectiecommissie bestaande uit vertegenwoordigers van GML Estate, GHARP en BMA werden op 5 mei 
2025 vijf teams geselecteerd voor de tweede fase: Agence Anyoji Beltrando – MSA, AgwA Architecten – Büro Juliane Greb, 
&bogdan, Atelier Kempe Thill – Elmes en 51N4E. 
 
Na een briefing en plaatsbezoek op 16 mei 2025 dienden de geselecteerde teams tegen 27 juni 2025 een ontwerpnota in. Op 11 
juli 2025 presenteerden de vijf teams hun offerte aan een adviescomité bestaande uit vertegenwoordigers van GML Estate 

, GHARP , Pure Construct , het team van de BMA en 
, de Directie Stedenbouw van urban.brussels , de gemeente Anderlecht  

en de Facilitator Duurzame Gebouwen . De offertes werden beoordeeld op vier gelijkwaardige 
criteria (elk 25%): stedelijkheid, leefbaarheid, klimaat- en milieustrategie en haalbaarheid. Na afloop besliste het adviescomité 
unaniem om het ontwerpteam 51N4E als laureaat aan te wijzen. Het gunningsverslag werd op 29 augustus 2025 gepubliceerd. 
 
Op 18 september 2025 werd een buurtmoment georganiseerd in het park aan het Hof te Ophemhoek. Tijdens dit infomoment 
werd het winnende ontwerp voorgesteld aan de buurtbewoners en gingen de ontwikkelaars en ontwerpers in gesprek met 
omwonenden. Bijkomend werd een projectwebsite (www.westpark.be) gelanceerd waar bewoners terecht kunnen voor 
informatie, vragen en suggesties. Tevens wordt maandelijks een nieuwbrief verstuurd naar de geïnteresseerden om hen op de 
hoogte te houden van de evolutie van het project.  
 
Op 4 september 2025 werd een aanvraag voor een voorakkoord ingediend bij de Dienst voor Brandbestrijding en Dringende 
Medische Hulp (DBDMH). Het voorakkoord (ref. PRE.1998.1076/10) werd afgeleverd op 23 oktober 2025 en bevestigt onder 
meer dat het gebouw als middelhoog kan worden beschouwd, dat het evacuatieconcept met dubbele trappenhuizen per kern 
aanvaardbaar is, en dat de bestaande brandweerstand van de structuur voldoet aan de geldende voorschriften. 
 
Op 26 november 2025 vond een projectvergadering plaats bij urban.brussels (ref. 01/PROJ/2009884) in aanwezigheid van de 
Directie Stedenbouw, de Directie Cultureel Erfgoed, de gemeente Anderlecht, het team BMA, de bouwheer en het 
architectenbureau 51N4E. Tijdens deze vergadering werden de hoofdlijnen van het project besproken. De aanbevelingen en 
aandachtspunten uit deze vergadering zijn verwerkt in hoofdstuk 6 van deze nota. 
 
Bij wijze van experiment werd in de loop van december 2025 een tijdelijke inrichting van het park uitgevoerd: de op het terrein 
aanwezige (hoge) hagen werden tot op 1 meter hoogte gesnoeid, om voldoende overzicht te maken over de parkruimte, duistere 
en verborgen hoeken weg te werken en zo de veiligheid van het park te verhogen. 
 
Op 15 januari 2026  is intern overlegd met de gemeente over de inrichting van het park. Het advies bevindt zich in de bijlage van 
voorliggende vergunningsaanvraag. 
 
Op 14 februari 2026 werd het officiële advies BMA aangevraagd. Het advies bevindt zich in de bijlage van voorliggende 
vergunningsaanvraag. 
 
12 maart 2026 vond een tweede buurtmoment plaats. Hier werden de plannen voor de aanleg van het park getoond. Suggesties 
en opmerkingen uit het vorige buurtoverleg, onder meer rond (sociale) veiligheid en werforganisatie, werden in het voorstel en in 
voorliggende  vergunningsaanvraag verwerkt en aan de geïnteresseerde buurtbwoners gepresenteerd. 
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2. VOORWERP VAN DE VERGUNNING 
 
Het project betreft de reconversie van een kantoorgebouw naar een woongebouw met 144 woonunits. Het heeft op de begane 
grond een centrale, dubbelhoge wintertuin met gedeelde ruimtes voor de bewoners en een buurtruimte die uitgeeft op het 
aanliggende park. In de bestaande ondergrondse lagen worden parking, bergingen en fietsparking voorzien. Het aanliggende 
terrein wordt volledig heraangelegd tot een publieke parkzone. Er zijn 3 onderdelen voorwerp van vergunning: 
 

1.1 Functiewijziging van kantoorgebouw tot woongebouw 
Het gebouw dient momenteel als kantoorruimte. De functie ervan zal worden gewijzigd naar een woongebouw.  Deze 
reconversie impliceert tevens een adreswijziging naar het Hof te Ophemhoek.  Het huidige adres, Sylvain Dupuislaan, is 
misleidend aangezien het gebouw zich niet aan deze laan bevindt.  Omwille van leesbaarheid en administratieve efficiëntie is een 
adreswijziging derhalve noodzakelijk. 

 
1.2 Renovatie gebouw met volumewijziging 
Het bestaande kantoorgebouw zal gestript worden tot op de structuur. Van de bestaande zes bovengrondse bouwlagen wordt 
de bovenste verwijderd en worden er daarna vier lagen in een lichtere structuur toegevoegd. Zo wordt het gebouw uiteindelijk 
drie bouwlagen hoger dan de huidige toestand, met in totaal 9 bovengrondse verdiepingen.  
 
 

1.3 Heraanleg park en reliëfwijziging 
Het park rondom het gebouw wordt opnieuw aangelegd tot een open en biodivers landschapspark. Het reliëf wordt aangepast 
zodat er een microtopografie ontstaat die natuurlijke waterinfiltratie mogelijk maakt. Daarnaast wordt de bestaande verharding 
sterk gereduceerd en opnieuw aangelegd. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
  
Bestaande toestand R+5 Nieuwe toestand R+8 

 
Afbeeldingen:  De volledige structuur blijft behouden, enkel de bestaande dakplaat wordt weggenomen en vervangen door 4 nieuwe bouwlagen. De binnenkoer van de 
optopping is aanzienlijk groter waardoor er voldoende licht tot diep in het gebouw binnenvalt.  
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3. RUIMTELIJKE CONTEXT VAN DE GEPLANDE WERKEN 
 

2.1. Feitelijk uitzicht en de toestand van de plaats van de werken 
 
Het bestaande kantoorgebouw dateert van 1997 en huisvest het hoofdkantoor van de Crelan-bank. Het is een gebouw met een 
symmetrisch vierkant plan met een buitenzijde van 40m en een binnenpatio van 15x15m. Het gebouw telt zes bovengrondse 
bouwlagen en twee  ondergrondse parkeerlagen die gedeeltelijk onder het park doorlopen. Het terrein rondom het gebouw 
loopt af naar de westkant toe waardoor de twee ondergrondse parkeerlagen aan de westgevel bovengronds komen te liggen. 
De inrit van de parking ligt dus op niveau -02. 
 
De huidige gevel bestaat uit horizontale banden in natuursteen 
(gepolijste en matte granieten panelen) of blinde glaspanelen met 
horizontale bandramen ertussen. De volumetrie verspringt 
geleidelijk zodat het gebouw breder is in de basis en naar binnen 
springt op de bouwlagen erboven. Hierdoor heeft het gebouw een 
amorfe geometrie. De raamprofielen zijn donkergroen en het glas 
is voorzien van een reflecterende folie waardoor het een 
spiegelende effect heeft. 
 
De omliggende tuin is aangelegd als een ‘formele’ tuin met 
opgesnoeide hagen in een symmetrisch patroon. Aan de zuidzijde 
van het gebouw loopt een publieke promenade die door de 
Broekdalwijk loopt en het Hof te Ophemhoek verbindt met de 
Westland shopping-site en de passerelle over de Sylvain-
Dupuislaan. 
 

 
 
Afbeelding: Het Crelan gebouw zoals het er vandaag uitziet. De gevel wordt gekenmerkt door een amorfe opbouw van glas en graniet . 
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2.2. Zoneringsgegevens van het goed 
 
2.2.1. Algemene stedenbouwkundige verordeningen 
 
 
Gewestelijke stedenbouwkundige verordening (GSV) 
De Gewestelijke Stedenbouwkundige Verordening (GSV) is van toepassing op dit perceel. Het project voldoet aan de bepalingen 
van de GSV. 
 
Gelet op het feit dat huidig project is gelegen binnen een BBP, dient aanvullend te worden opgemerkt dat conform artikel 94 
BWRO het BBP voorgaat op de bepalingen van de GSV, daar waar er tegenstrijdigheden zouden bestaan. 
 
 
Gemeentelijke stedenbouwkundige verordening Anderlecht (GSV 2016) 
 
De gemeente Anderlecht beschikt over een eigen stedenbouwkundige verordening die het bouwen in de gemeente reguleert.  
De herbestemming van het gebouw dient te voldoen aan de bepalingen van de verordening.  
Enkele aandachtpunten:  

• 5% van het aantal woningen dient voorzien te worden voor personen met een beperkte mobiliteit;  
• 1 fietsparking per kamer  

 
In aanvulling van dit laatste voorschrift is in de voorbespreking afgesproken om 1 fietsparking per hoofdkussen na te streven en 
daarnaast voldoende ruimte te voorzien voor bezoekers, speciale fietsen en oplaadpunten voor elektrische fietsen.  
 
Tijdens de projectvergadering werd er melding gemaakt van de nieuwe rekentool van Leefmilieu Brussel. Voor het aantal 
fietsparkings verwijzen we naar deze tool. Deze schrijft 317 fietsparkeerplaatsen voor. We voorzien ook 16 (5%) bovenmaatse 
fietsparkeerplaatsen. 
 
Er worden 11 mindervalide toegankelijke appartementen voorzien. Dit is drie units meer dan 5% (8 units) die gevraagd wordt. 
 
Ten overvloede dient opgemerkt te worden dat de GSV 2016 in verschillende artikelen stelt dat deze slechts van toepassing zijn 
op nieuwe gebouwen, waarbij bestaande gebouwen worden uitgesloten. Gelet op het feit dat huidig project een renovatie van 
een bestaan gebouw betreft, zijn dan ook niet alle artikelen van de GSV 2016 van toepassing. 
 
Er wordt een beperkte afwijking gevraagd van artikel 16 §2 van de GSV2016, in het geval een apart lokaal voor huisvuil ook voor 
bestaande gebouwen vereist zou zijn. Alleszins is deze afwijking gerechtvaardigd omdat er op een alternatieve (maar 
evenwaardige) wijze wordt gewerkt met een afvalstraat met ondergrondse containers aan de westkant van het gebouw. Deze 
containers worden dan periodiek geledigd door de diensten van netheid Brussel.  
 
 
Aanbevelingen Gemeente Anderlecht voor bouwprojecten die huisvesting omvatten  
 
Naast de gemeentelijke verordening is er ook een gemeentelijke aanbeveling voor huisvestingsprojecten. Hoewel deze niet 
verordenend is, wordt in huidig project volledig rekening gehouden met deze aanbeveling. 
 
Voor alle bouwprojecten die huisvesting omvatten moet, per gebouw en per project, worden gezorgd voor een mix in de typologie 
van de voorgestelde woningen, met inachtneming van ten minste de volgende verhoudingen:  

• Minimaal 20% woningen (in aantal eenheden) van drie slaapkamers en meer;  
• Maximaal 20% (in aantal eenheden) woningen waarvan de oppervlakte 60 m2 of minder bedraagt.  

 
Deze percentages uit de aanbeveling worden in dit project gevolgd.  
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2.2.2. Bestemmingsplannen 
 
Gewestelijke bestemmingsplan (GBP) 
 
Volgens het GBP is het perceel gelegen in ‘typisch woongebied’.  
 
 

 
 
 
 
Bijzonder bestemmingsplan (BBP) – BROEKDALWIJK (1971/1989/1992) 
 

 
 
BBP (1971) 
Het originele BBP dateert van 1971.  
In dit oorspronkelijke plan ligt de nadruk op een overwegend woongebied, aangevuld met commerciële en culturele 
voorzieningen op het gelijkvloers met een bebouwingsdichtheid van 80 woningen per hectare.  
 
BBP Mod. 1 (1989) 
In 1989 werd het BBP aangevuld met een extra woonzone en aangepaste bouwvoorschriften, die meer variatie in hoogte en 
massa toelaten. Voor een woongebouw betekent dit concreet dat er meer flexibiliteit is om grotere volumes of verschillende 
bouwhoogtes te realiseren.  
 
BBP Mod. 2 (1992) 
De tweede modificatie uit 1992 voerde een meer uitgesproken differentiatie van functies in en legde tegelijk nieuwe hoogte- en 
dakvoorschriften vast. Voor een woongebouw krijgt men dus specifiek te maken met hoogbouw tot 12 verdiepingen. Daarnaast 
werden de regels rond onbebouwde ruimtes (groenzones, parken) strenger, met name door de verplichting om voldoende 
open ruimte en beplanting te voorzien.  
 
Het perceel ligt volgens de laatste versie van het BBP in drie bestemmingszones:  
 

I. WONING - OF BUREAUZONE.  
VI. GROENE RUIMTE 
VII. WEGENIS  

 



   

 

 WESTPARK BESCHRIJVENDE NOTA  10 

Volgende afbeelding toont de ligging van het perceel en gebouw ten aanzien van het bestemmingsplan: 
 

 
 
ZONE I. WONING - OF BUREAUZONE.  

 
Het bestaande gebouw staat zo goed als op de noordelijke grens van Zone I. De zonegrens is een harde grens die niet 
overschreden mag worden, ook niet door de constructie van uitpandige terrassen. Dit is niet het geval gezien het 
bestaande gebouw qua footprint niet vergroot wordt in toekomstige situatie. 
 
Binnen de zone is – impliciet - een bouwvolume toegelaten van 16.250 m2 bovengrondse BVO, gebaseerd op de 
getekende volumes. Het toegelaten volume werd berekend door de stedenbouwkundige dienst van de gemeente 
Anderlecht, als volgt: 8.125m² x2, oftewel 25m x 25m x 13 bouwlagen (gelijkvloers+12) x 2 
 

 
Het nieuwe gebouw heeft een totale bovengrondse oppervlakte van 14.848 m2 , en overschrijdt de maximale enveloppe 
van 16.250 m2 niet.  

 
ZONE VI. Groene Ruimte  

 
De voorschriften van de zone voor groene ruimte stellen dat de groene ruimte grotendeels publiek toegankelijk dient te 
zijn. Een geheel of gedeeltelijke overdracht naar het publieke domein is om verschillende redenen niet wenselijk en voor 
de gemeente Anderlecht niet haalbaar.  

 “De ruimten zullen voor het publiek toegankelijk zijn en zullen zich aansluiten aan het wandelen/openbaar 
perspectief welke zij zullen vervolledigen. 
Zij zullen aangelegd worden, voorzien van wegen, rustplaatsen en spelen. 
Deze gelegen tussen de zones I en II zullen als bufferzone gerealiseerd worden. De parking en het 
wagenverkeer zal er verboden zijn waar de permanente hindernissen en andere opstellingen dit zullen 
verhinderen. 
Een toegang voor de Brandweerdienst mag er aangebracht worden met het in acht nemen van 
bovenvermelde principes en alles tot het minimum herleid (breedte 4 m.). 

De uitsprongen in de ondergrond mogen alleen toegelaten worden wanneer ze onvermijdelijk zijn, kleiner 
dan 10% van de oppervlakte en in niets de aanleg en het functioneren van de groene ruimten storen, of 
geen aanleiding geven aan wegen of toegangswegen voor auto’s.” 

 
 
Deze zone zal uitgevoerd worden als een groene parkzone die publiek toegankelijk is, maar in private eigendom blijft. 
Het beheer zal ook worden gevoerd door de private eigenaar. De ruimte wordt ingericht met beplanting, toegankelijk via 
een aantal voet- en fietspaden en wordt voorzien van rustplekken en ‘spelprikkels’.  
De reeds vergunde ondergrondse parking wordt binnen de huidige aanvraag wat betreft de inplanting op het perceel 
niet gewijzigd t.o.v. van de vergunde situatie d.d. 1994. 
Verder wordt in deze zone ondergronds een aantal boringen aangebracht van het BEO-Veld. De ruimtelijke inname van 
deze boringen is zeer beperkt  - de boringen hebben een diameter van ca. 15 cm - en ze hinderen de inrichting en het 
functioneren van de bovengrondse ruimte op geen enkele manier. 
 

 

Zone VIII 
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ZONE VIII. Voiries  
 

De ontwikkeling van de zone ten noorden van het Westpark-gebouw wordt als niet meer opportuun beoordeeld. Dit 
werd bevestigd in de wedstrijdvergadering bij de aanvang van de ontwerpwedstrijd. 
De zone VIII. Voiries wordt volgens de gemeente best betrokken bij de groene ruimte rond het project en wordt dus best 
ingevuld met zoveel mogelijk groen en zo weinig mogelijk verharding.  
De oude voetweg aan de noordelijke grens van de zone blijft behouden.  
 
De hele zone rondom het gebouw wordt maximaal vergroend. Een wandel- en fietspad doorkruist deze zone en maakt 
de verbinding tussen de Sylvain Dupuislaan (via de oprijlaan van Westland Shopping) en Hof te Ophemhoek.  

 
Wat betreft de algemene richtlijnen bepaald in artikel IX, kan gesteld worden dat deze worden nageleefd. In de mate en voor zover 
artikel IV een bepaalde parkeernorm zou impliceren die ook van toepassing zou zijn voor meergezinswoningen, wordt hiervan 
afgeweken op basis van artikel 126 BWRO. Deze afwijking van een inrichtingsvoorschrift is gerechtvaardigd gelet op het feit dat 
deze norm gebaseerd is op een gedateerde omzendbrief van 1970, terwijl de parkeernood en het parkeeraanbod in huidige 
aanvraag zijn gebaseerd op de recente rekentool van Leefmilieu Brussels d.d. 2025.
 

2.3. Erfgoed 
Het goed is niet geklasseerd als erfgoed, noch geïnventariseerd  
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3. HET BESTAANDE GOED 
 
Het gebouw werd gebouwd als hoofdkantoor voor de Crelan bank, voltooid in 1997.  
 

3.1. Bestaande bouwvergunning 
 
Voor het goed gelegen aan de Sylvain Dupuislaan te 1070 Anderlecht werd door het College van Burgemeester en Schepenen 
van Anderlecht op 3 november 1994 een stedenbouwkundige vergunning afgeleverd aan NV Buelens (dossiernr. 41497). De 
vergunning heeft betrekking op het oprichten van een kantoorgebouw met bijhorende infrastructuur. 
Het project omvat de bouw van een middelhoog kantoorgebouw (type B) met een hoogte van +16,5 m, bestaande uit meerdere 
bovengrondse verdiepingen en 2 ondergrondse bouwlagen. Het programma is als volgt opgebouwd: 

• -2: parking voor 46 voertuigen en opslag voor gevaarlijke producten (gasolie en archieflokalen) 
• -1: parking voor 84 voertuigen, koffieruimtes, kassen en technische lokalen 
• Gelijkvloers: centrale cafetaria (± 1.893 m²) met inkom naar twee kernen 
• +1 t.e.m. +5: kantoorruimten met telkens ± 1.650 m² bruto vloeroppervlakte 
• +6: technische lokalen (verwarming, luchtbehandeling en stockage, ± 380 m²) 

Het gebouw is uitgerust met 2 trappenkernen en 2 liftenbatterijen. In totaal voorziet het project 130 parkeerplaatsen. De 
vergunning werd afgeleverd mits naleving van diverse voorwaarden inzake brandveiligheid, waaronder compartimentering, 
rookafvoer, noodverlichting, brandhaspels en detectie, conform de adviezen van de Brusselse Hoofdstedelijke Dienst voor 
Brandweer en Dringende Medische Hulp (advies d.d. 11/08/1994). 
De vergunning bevestigt de bestemming als kantoorgebouw en vormt het juridisch-planologisch referentiekader voor het 
bestaande gebouw. Afwijkingen, functiewijzigingen of substantiële ingrepen vereisen een nieuwe of gewijzigde 
stedenbouwkundige vergunning.  
 
 

3.2. Bestaande milieuvergunning  
 
Voor het kantoorgebouw werd op 19/11/2020 door Leefmilieu Brussel een milieuvergunning klasse 1B afgeleverd (dossier LB nr. 
695.176). De vergunning heeft betrekking op de exploitatie van een kantoorgebouw met bijhorende technische installaties en 
parkings. 
De vergunning omvat onder meer volgende vergunde inrichtingen en vermogens: 

• Stationaire batterijen: 2 installaties van 4.000 VA en 1.000 VA 
• Verwarming op gas: 2 gasketels van telkens 791 kW (totaal 1.582 kW) 
• Parkeerinrichting: 171 parkeerplaatsen 
• Opslag van ontvlambare vloeistoffen: 9.900 liter 
• Motoren met inwendige verbranding: 176 kW en 640 kW 
• Warmetepompen: 63,6 kW en 417 kW 
• Statische transformatoren: 2 × 1.000 kVA 
• Ventilatie-installaties: 29.098 m³/u, 36.200 m³/u en 38.265 m³/u 

 
De vergunning is verleend conform artikel 87 van de ordonnantie van 5 juni 1997 betreffende de milieuvergunningen. Er werd 
voorzien in een openbaar onderzoek, met mogelijkheid tot beroep binnen 30 dagen na aanplakking, bij het Milieucollege van het 
Brussels Hoofdstedelijk Gewest. 
 
In het kader van het project worden nieuwe technische installaties voorzien. Sommige daarvan worden beschouwd als 
ingedeelde inrichtingen en moeten worden gedekt door een milieuvergunning. 
 
Meer bepaald gaat het onder meer om de gewijzigde parking, het geothermische systeem en de nieuwe warmtepompen. 
Deze installaties maken dus het voorwerp uit van een nieuwe aanvraag voor een milieuvergunning. 
Bijgevolg vereist het project zowel een stedenbouwkundige vergunning als een milieuvergunning. Het gaat dus om een 
gemengde procedure. In dat kader moeten de twee vergunningsaanvragen gelijktijdig bij de bevoegde overheden worden 
ingediend. 
 
 
 
 
 
 
  



   

 

   

 

4. GEDETAILLEERDE BESCHRIJVING VAN DE WERKEN 
 

4.1 Van een anoniem kantoorgebouw naar een alzijdig woongebouw 
 
Het bestaande kantoorgebouw maakt nauwelijks connectie met de omgeving. De site leende zich als een ideale kantoorlocatie 
omwille van zijn bereikbaarheid voor wagens die via de Sylvain Dupuislaan de verbinding maken met de snelwegen rond Brussel. 
Het gebouw is daarom erg op autoverkeer gericht. Door zijn transformatie van kantoor- naar woongebouw verandert ook zijn 
relatie met de omgeving. Het gebouw richt zicht in de eerste plaats naar het nieuwe park en verknoopt zich via een netwerk van 
trage wegen met de buurt rondom. Een belangrijk uitgangspunt in het ontwerp is dat het een alzijdig gebouw is dat in de vier 
richtingen relatie maakt met zijn omgeving. Aan de oostzijde opent het gebouw zich royaal naar het park met een dubbelhoge 
portiek. Aan de noord- en zuidzijde zitten de inkomhallen naar de vier stijgkernen van de woningen en aan de westzijde is er de 
inkom naar de fiets- en autoparking.  

 
 

Bestaande toestand: het gebouw wordt ontsloten via de Sylvain Dupuislaan en 
gedraagt zich als een ‘eiland’ in de woonwijk. 

Nieuwe toestand: het gebouw richt zich naar het park en verknoopt zich zo met de 
woonwijk rondom. 

 
 

 
 
Axonometrie beeld toont het gebouw in het park. 

Sylvain Dupluislaan 

Broekdalwijk 

Wandelpromenade 



   

 

   

 

 
4.2 Optopping en volumetrie 
 
Het bestaande volume van zes bouwlagen zal verhoogd worden met drie 
extra bouwlagen. Zo wordt het totaal aan vierkante meters bovengronds 
14.848 m2. Dit is in lijn met het BBP dat een totale oppervlakte van 16.250 
m2 toelaat.  
De transformatie van kantoorfuncties naar wonen, in combinatie met deze 
optopping, brengt een aantal uitdagingen met zich mee die in het ontwerp 
en de volumetrie van het gebouw meegenomen werden. 
 
Daglicht 
Om voldoende lichtinval in de binnenkoer te garanderen is de opening in 
de optopping groter en cirkelvormig gemaakt. Dit laat toe om de 
stijgkernen te laten doorlopen, maar toch voldoende licht in de patio te 
brengen. Op de overgang tussen de patio van 15x15m en de cirkelvormige 
opening van 23,5 m diameter, is er een daktuin die de schaal van de 
binnengevel reduceert en groen introduceert in de patio. 
 
Geluidsoverlast in de binnenkoer 
De leefruimtes van de woningen zijn met hun terrassen naar buiten gericht. In de onderste verdiepingen zijn er enkel 
slaapkamers, doorgaans ‘stille’ ruimtes, geschakeld op de binnenpatio. In de optopping zijn er doorzonleefruimtes die ook aan de 
binnenzijde licht krijgen. Zo hebben daar de noordgerichte appartementen toch nog een groot raam op het zuiden. Omdat de 
binnenkoer daar groter is, zal er minder overlast gecreëerd worden op omgevende appartementen. 
 
Loggia’s 
De bestaande structuur heeft centraal in elk gevelvlak een uitspringend deel. Door de nieuwe thermische gevel in lijn te houden 
met de hoeken, ontstaan er achter deze uitspringende structuur inpandige terrassen. Deze loggia’s geven een geleding aan de 
gevel, breken zo het volume en zorgen voor kwalitatieve overdekte terrassen. 
 
 

 
Beeld vanop het inpandige terras in de doorzon-types. Door een knik in de gevel wordt het terras plaatselijk dieper zodat je er een tafel met stoelen rond kan zetten. 
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4.2 Een mix van woningtypologieën 
 
Er zijn twee typeplannen met elk een eigen mix van 
wooneenheden. Op de +00 en +01 is het plan een variatie 
op het typeplan ‘renovatie’. 
 
Typeplan ‘renovatie’ +02/+03/+04 
 
Het typeplan wordt georganiseerd rond vier kernen.  
Per kern zijn er twee grotere appartementen van twee of 
drie slaapkamers (type A1, A2 en A5), die hun kamers aan de 
patiozijde hebben, een hoekappartement met twee 
slaapkamers (type A4) en afwisselend twee studio’s of een 
éénslaapkamer appartement (respectievelijk types A6, A7 
en A3).  
De leefruimtes zijn met hun terrassen naar buiten toe 
georiënteerd. De inpandige terrassen zijn bijna overal 
minstens twee meter diep behalve voor de studio’s en 
éénslaapkamerunits.  
In de eenslaapkamer type A3 en de studio type A7 wordt het 
ondiepe terras  gecompenseerd door een harmonicaraam, 

dat toelaat om het terras maximaal te benutten door de 
volledige pui open te kunnen zetten. Per niveau zijn er twee 
studio’s (type A6) die geen terras hebben. Alle terrassen zijn 
drempelloos toegankelijk.  
 
De grote appartementen zijn ofwel een ‘klassiek 
appartement’ met één grote en twee kleine slaapkamers en 
aparte badkamers (type A5), ofwel units met enkel grote 
slaapkamers met telkens een ensuite badkamer (type A1 en 
A2).  
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PLAN +02/+03/+04 

 
Plan ‘optopping’ +05/+06/+07/+08 
 
Ook het typeplan  van de optopping wordt georganiseerd 
rond 4 kernen.  
Per kern zijn er twee doorzon appartementen met één 
slaapkamer (type B1), een hoekappartement (type B3 en 
B4) met afwisselend 2 of 3 slaapkamers, en afwisselend 
een studio of een éénslaapkamerunit die mindervalide 
toegankelijk is (respectievelijk types B2 en B4).  
Ook hier zijn de leefruimtes met hun terrassen naar buiten 
toe georiënteerd. De inpandige terrassen zijn bijna overal 
minstens twee meter diep behalve in de studio’s en 
éénslaapkamerunits.  
 

In de eenslaapkamerunits (type B4) en de studio (type B2) 
wordt het ondiepe terras gecompenseerd door een 
harmonicaraam dat toelaat om het terras maximaal te 
benutten. De terrassen zijn drempelloos toegankelijk. 
 

  

 
 

 
PLAN +05/+06/+07/+08  
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Tabel van de units 
 
Over het geheel van het project is er een mix van verschillende types. In 
totaal zijn er 144 units. Zoals vereist door de Gemeente Anderlecht is niet 
meer dan 20% units kleiner dan 60 m2 netto oppervlakte, namelijk 19,4% of 
28 units, en werden er meer dan 20% units van minstens drie slaapkamers 
voorzien, namelijk 20,1% of 29 units.  
 
In de optopping voorzien we acht toegankelijke appartementen van één 
slaapkamer en op de begane grond worden er nog eens drie toegankelijke 
units voorzien van telkens drie slaapkamers, zo komen we op een totaal van 
elf toegankelijke appartementen. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Afbeelding: Appartement types A3, A7, B2  en B4 hebben een terras van 1 meter diep, deze ondiepte wordt gecompenseerd door een harmonicaraam dat volledig 
opengezet kan worden zodat de leefrumte overloopt in het terras  
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4.3 Collectieve ruimtes en ‘Build-to-rent’ principe 
 
De woningen in het gebouw zullen verhuurd worden. Dit is een belangrijk uitgangspunt voor het gebouwontwerp en betekent dat 
er de nodige zorg nagedacht werd over comfortniveau van de woningen, de duurzaamheid van materialen en het gemak van 
beheer en onderhoud, in het bijzonder de gebouwtechnieken. 
 
Het principe van “build-to-rent” en de schaal van het project met zijn 144 units laat ook toe om het gebouw op een bijzondere 
manier te beheren en ruimtes te voorzien die collectief gebruikt kunnen worden. Dit wordt voor een groot deel mogelijk gemaakt 
door de aanwezigheid van een gebouwbeheerder. Er zal een conciërge aanwezig zijn in het gebouw waardoor er een 
permanente aanwezigheid is en een laagdrempelig aanspreekpunt voor de bewoners.  
 
Deze aanpak laat toe om te investeren in kwalitatieve gedeelde ruimtes die toegankelijk zijn voor alle bewoners. Deze collectieve 
ruimtes zijn geschakeld rond de centrale wintertuin, en vormen samen het hart van het gebouw. Deze ruimte schakelt de 
gelijkvloerse functies en de collectieve functies op de eerste verdieping aan elkaar en is gekoppeld aan de inkomhallen die naar 
de stijgkernen aan de noord- en zuidzijde van het gebouw leiden.  
 
De gevel naar het park heeft een dubbelhoge opening. Dit is de hoofdingang van het gebouw en geeft rechtstreeks toegang tot 
de collectieve ruimtes en de wintertuin. 
 
Op de begane grond wordt een wassalon voorzien voor de bewoners die toegankelijk is vanuit de wintertuin. Op de zuidoostelijke 
hoek van het gebouw wordt de plint geactiveerd door een buurtruimte die zowel naar de bewoners als de buurt opengesteld kan 
worden. Een trap leidt naar een passerelle op de eerste verdieping waar 4 extra ruimtes aan geschakeld zijn die een divers 
gebruik toelaten: een projectieruimte, gebedsruimte, co-working ruimte, yoga-lokaal, ... Deze ruimtes worden opengesteld aan 
de bewoners.  
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PLAN +01 

  
PLAN +00  
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4.4 Materialiteit en gevelconcept 
 
Het gevelbeeld wordt gekenmerkt door een architectuur van 
horizontale stroken met een vlak gevelmateriaal (natuursteen of 
een geprofileerde plaat) afgewisseld met stroken in schrijnwerk.  
De materiaalkeuzes worden sterk bepaald vanuit de filosofie van 
hergebruik. Naast het behoud van de structuur zetten we dus ook 
in op het herbruik van de granieten gevelpanelen. Op niveau +01 
tot en met +05 worden deze panelen gebruikt voor de bekleding 
van de horizontale stroken. Het graniet zal ter plaatse worden 
geschuurd waardoor het een lichtere kleur krijgt en zijn huidige 
glansgraad verliest, hier gaan we later verder op in. 
 
Op de bovenste vier niveaus wordt een metalen gevelbekleding 
gebruikt. Zo krijgt het gebouw een horizontale onderverdeling 
(basis + optopping) en lees je ook in het gevelbeeld de lichtere 
optopping ten opzichte van een massiever basis waardoor het 
gebouw minder als een massief volume leest. De kolommen en de 
plint onderaan wordt uitgevoerd in architectonisch beton. 
 
Om te contrasteren met de koude materialen zoals het graniet en 
de geprofileerde aluminiumplaat, en om de kleur van de graniet te 
breken wordt het architectonisch beton voorzien in een warme 
wit-gele kleur die  zich rondomrond doorzet in de plint. Ook zullen 
de plafonds van de terrassen in een warme kleur uitgevoerd 
worden waardoor het ‘interieur’ naar buiten komt. 
 
 
 
 
 
 

Beeld vanuit het park  

 

Geschuurde graniet, aluminium en gewassen beton in een 
warme tint. Rechts: lichte gevelbeplating in Peterbos 9 
(51N4E) 

Horizontale opdeling Basis en Optopping 
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4.5 Circulariteit en duurzaamheid 
 
Betonstructuur 
In het ontwerp wordt veel aandacht besteed aan behoud van de 
structuur. Deze geest van behoud is in grote mate bepalend geweest 
voor de plan lay-out. De ondergrondse parking en de bovengrondse 
structuur tot niveau +04 blijven integraal behouden, Omwille van zijn 
beperkte draagkracht en het verminderen in hoogte van de vierkante 
bestaande patio wordt de huidige dakplaat verwijderd. 
De optopping lijnt uit op de onderliggende structuur. Door de 
cirkelvormige opening in de optopping kunnen de kernen doorlopen 
en zo de horizontale belasting afdragen op de fundering en kan de 
koer maximaal geopend worden om licht tot diep in het gebouw te 
trekken. 
De ingrepen op de bestaande structuur beperken heeft niet alleen 
een positieve invloed op de bouwkost, maar het laat ook toe om de 
ecologische footprint van het gebouw sterk te reduceren. Uit 
referentieprojecten weten we dat de ruwbouw goed is voor één 
derde van de totale embodied carbon footprint  van het gebouw.  
 
Afbeelding: De structurele kern loopt door in de optopping.  

 
 
 
Natuursteen gevel 
De bestaande gevel is opgebouwd met granieten panelen van 3 cm 
dikte. Deze zijn zeer robuust en worden maximaal hergebruikt als 
gevelmateriaal. Er werden testen gedaan op een sample om de 
verschillende afwerkingsmethoden te vergelijken. Er werd gekozen 
om in situ de gepolijste graniet op te schuren waardoor deze een 
lichtere tint krijgt en het gebouw een frissere aanblik krijgt. Zo zal er in 
totaal minstens 800m2 aan gevelpaneel hergebruikt worden. Het 
deel van de loggia’s zal zelfs, indien mogelijk na verder technisch 
onderzoek van de verankering, ter plaatse kunnen blijven hangen 
gezien deze geveldelen niet geïsoleerd dienen te worden. 
 
 
 
 
 
Afbeeldingen:  
foto links: verschillende afwerkingsgraden (van boven naar beneden): gepolijst, geschuurd, gebouchardeerd en geslepen. 
foto rechts: huidige gevelopbouw en verankering van de panelen 

 
 
 
Stedelijk meubilair 
 
Tijdens het uitvoeringsontwerp van het park zal de keuze voor 
het vast publiek meubilair verder worden onderzocht. We 
onderzoeken hoe we de bestaande elementenverharding van 
de parking en oprijlanen kunnen hergebruiken en integreren in 
het toekomstige stedelijke meubilair. Robuuste zitbanken, 
ronde kruid-of moestuinbakken en lage muurtjes dragen bij 
aan een circulaire materialenstroom. 
 
 
 
 
 
 
 
Afbeeldingen: foto links boven en midden: mogelijke uitvoering bank met 
hergebruikte klinkers; foto rechts boven: moestuin of kruidtuin referentie; foto links 
onder: uitvoering waterelement met recuperatie klinkers; foto onder rechts: de 
bestaande klinkerverharding op de Westpark-site.  
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4.6 Een gelaagd en veilig park 
 
 

Vertrekken vanuit wat er is: behoud bomen + werken met de bestaande topografie 
 
Het landschapsontwerp vertrekt met wat er is. Dit betekent dat alle bestaande bomen worden behouden (bosje in het noorden, 
groene mantel langs de wandelboulevard). De topografie is een ander karakteristiek uitgangspunt. Steile taluds en artificiële 
keerwanden worden vervangen door zachte topografie-overgangen. Door aan alle aangepaste hellingen zachte kommen te 
voorzien, wordt het regenwater langer vastgehouden en worden de gebieden stroomafwaarts meer ontlast. Een sterke reductie 
van verharding draagt bij aan het beperken van piekafvoer en hittestress. 
 
 
Verhoogde doorwaadbaarheid en nieuwe momenten in een 
logische zonering 
 
Het ontwerp zet in op verhoogde doorwaadbaarheid, afgestemd op 
efficiënte looplijnen, met aandacht voor sociale veiligheid (open zichtlijnen) 
en een uitnodigend programma. Hierdoor willen we niet de verschillende 
gebruikersgroepen (inclusief de meest kwetsbare) verwelkomen, maar 
ook de verbindende potentie centraal zetten.  
Aan het scharnier tussen wandelboulevard en park vormt de buitenruimte 
aan het buurthuis een sociaal ankerpunt met een pleintje en een 
landschapsatrium. Rond de woongebouwen heerst rust: hooilanden, 
ruigtes, struweel- en boszones zorgen voor privacy en ruimte voor natuur. 
Richting oostzijde opent het park zich. Hier komen wandelpaden, 
zitplekken, speelprikkels, een buurtmoestuin (of een passend alternatief: 
kruidtuin, bessentuin,...) en seizoensgerichte beleving samen (actieve 
zones).  
 
Afbeeldingen: referenties van natuurlijke spelelementen 
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Technische omschrijving en materiaalgebruik 
 
Het hele park wordt voorbestemd voor traag verkeer. Het padensysteem is als volgt uitgebouwd: 

- primaire assen voor voet-en fietsverkeer op paden met scherpe belijningen die door het landschap snijden in 
uitgewassen beton; fietsverkeer via het pad aan de noordzijde; voetverkeer door het het hart van het park. 

- organische wandellus en secundaire paden in halfverharding (die overgaan in flagstones ter hoogte van de 
gazonzones) met rustplekken, die diverse zones met elkaar verbinden en in het landschap opgaan 

- gazonzones als extra verbindingsassen door het park 
 
Het fietspad en de diagonale wandeldoorsteek worden uitgerust met verlichting. Dit verhoogt de (sociale) veiligheid. 

Terzelfdertijd wordt erover gewaakt dat de verlichting niet verstorend werkt voor de aanwezige fauna. De lamparmaturen zijn 
naar de grond gericht en schijnen hun ‘warm’ licht naar beneden. 
 
Afbeeldingen: foto’s boven: primaire paden in uitgewassen beton, foto links onder: secundaire paden in halfverharding, foto midden onder: referentie flagstones in 
gazonzone, foto rechts onder: flagstones in combinatie met halfverharding.  

 
 
Inzetten op biodiversiteit 
 
Hoewel er in de directe omgeving relatief veel open ruimte is, laat de ecologische kwaliteit van het bestaande groen te wensen 
over. Dit project stelt daarom fundamentele vragen: hoe verhogen we de biodiversiteit? Hoe verbeteren we het microklimaat in 
een stedelijke context die steeds vaker met extremen wordt geconfronteerd? 
 
Het parklandschap vormt een levend systeem, met een afwisseling van gazons en meer natuurlijke vegetatietypes zoals 
hooiland, ruigte en struwelen, onderbroken door solitaire bomen en boomgroepen van verschillende grootte. Deze gelaagdheid 
creëert visuele openheid én ecologische rijkdom. Het vraagt echter om een aangepast beheer: minder frequent maaien, minder 
snoeien, meer begeleiden. Groenbeheer wordt dan ook niet als bijzaak beschouwd, maar als essentieel onderdeel van het 
ontwerp. We zetten in op een cyclisch, extensief beheer waarbij het park zich organisch ontwikkelt tot een klimaatrobuust en 
biodivers geheel. Dit natuurlijk ogend en zacht landschap contrasteert prachtig met de scherpe lijnen van de paden en het 
robuuste, symmetrische gebouw temidden ervan (zie ook biodiversiteitstool).  
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BIODIVERSITEITSTOOL 

De urgentie van de huidige problemen zoals luchtvervuiling, hitte-eilandeffecten, overstromingen,... in een verstedelijkte 
omgeving aanpakken, kan bijna enkel met een sterk biodivers verhaal. Daarvoor ontwikkelde Plant en Houtgoed in 2021 een tool 
in het kader van de tweede serie van proeftuinen ontharding. De tool bestaat uit een spindiagram met 10 verschillende assen, 
voor het beoordelen van 10 verschillende aspecten van biodiversiteit. 
 
Biodiversiteit wordt vaak ingevuld als de soortenrijkdom van een plek. Deze definitie is te eng. Biodiversiteit is een complexer 
systeem dat werkt op drie niveaus: de verscheidenheid van ecosystemen wereldwijd, de verscheidenheid aan soorten binnen 
die ecosystemen en tenslotte de genetische diversiteit binnen een bepaalde soort. Om tot sterke aanbevelingen te komen op 
vlak van biodiversiteit in de visie voor het Westpark, die inherent met duurzame plantenkeuzes en beheer verbonden zijn, 
overlopen we enkele belangrijke aspecten.  
 

 
Afbeelding links: Biodiversiteitstool van de Westpark-site     
Afbeelding rechts: Schema van een zone met duidelijke verticale stratificatie met een kruid-, struik- en boomlaag.  
 
 
As 1 en 2: Habitatgrootte en habitatdiversiteit 
bestaande fase: Binnen de perimeter is de ontharde ruimte naar stedelijke normen vrij hoog, zo’n 40% van de gehele site is onverhard (oftewel 50% van de open 
ruimte is onverhard). Het gebied wordt voornamelijk gekenmerkt door een monotone kruidlaag (voornamelijk gazonzones), snoeivormen en een boszone met 
struiklaag (diverse boomsoorten aanwezig). 
ontworpen fase: Hoe meer ruimte voor een zachte invulling zoals vegetatie, hoe meer plek voor biodiversiteit. Het doel is dan ook om zo veel mogelijk ruimte te 
ontharden en de bodem doorlatend te maken. De ontworpen toestand toont een verbetering (56% van de site onverhard) oftewel 71% van de open ruimte. Het 
aanbrengen van verschillende gradiënten, van dense naar open zones, van natte naar droge zones,... wordt een zeer grote habitatdiversiteit bereikt. De vegetatie 
volgt de topografie niet, wat wederom bijdraagt aan een rijke belevingslaag en ecologische diversiteit. 
 
As 3: Inheemse soorten  
bestaande fase: De huidige aanplanting bestaat uit diverse boom-en struiksoort. In de boomlaag zien we onder meer Acer pseudoplatanus, Alnus glutinosa, 
Corylus avellana en Quercus rubra.   
ontworpen fase: Er wordt de voorkeur gegeven aan het gebruik van inheemse boom- en struiksoorten, die beter aansluiten bij de lokale biodiversiteit en 
bodemgesteldheid. Deze worden aangevuld met enkele Zuid-Europese soorten die beter bestand zijn tegen de droogte en hitte die in het toekomstige Brusselse 
klimaat vaker zullen voorkomen en zo mee opschuiven met de klimaatverandering. We vermijden soorten uit andere continenten. 
 
As 6: Structuurdiversiteit beplanting 
bestaande fase: De huidige vegetatiestructuur is zeer beperkt.  
ontworpen fase: Er wordt gestreefd naar een duidelijke verticale stratificatie met een gelaagde opbouw van kruid-, struik- en boomlaag. Ook het gebruik van 
ongelijkjarige bomen van diverse soorten zorgt voor een verticale gelaagdheid in de boomlaag.  
 
As 7 en 9: Beheer en soortbescherming 
bestaande fase: De zone wordt voornamelijk intensief beheerd waardoor de 
beeldkwaliteit beperkt is. Het eindbeeld is zeer statisch, blijft eeuwig hetzelfde, 
wat de seizoenale ervaring zeer beperkt. 
ontworpen fase: Extensief beheer vormt het uitgangspunt om een gevarieerde 
en veerkrachtige vegetatie te stimuleren die doorheen de tijd zal veranderen. 
Door de maaipatronen en vegetatievormen kunnen er zones worden 
onderscheiden voor de diverse beheerders (groendienst Anderlecht versus 
eigenaar).   
We scannen de relevant aanwezige info op urbane doelsoorten en nemen 
specifieke soortbeschermingsmaatregelen mee. Voorbeelden hiervan zijn 
punctuele constructies voor huismussen en zwaluwen en het maximaliseren 
van de bloeiboog (diverse insecten). Andere maatregelen zoals de constructie 
van een poeltje (open water is zeer interessant voor vogels als voor insecten als 
en takkenrillen (onder andere nuttig voor insecten, vogels en egels). 
 
Afbeeldingen van extensief beheerde zones: foto links boven: open bos, links midden boven: hooiland met wadi, foto rechts: boszone met kruid-en struiklaag, 
foto links onder: naturalistische beplantingsmatrix, foto links midden: zacht hooiland met solitairen.  
 
 

NU PROJECT 
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4.7 Toegankelijkheid van de site 
 
Het autoloze en groene karakter van de site is een belangrijk speerpunt van het project. Bijgevolg is het de ambitie om zo veel 
mogelijk te ontharden. We zitten in op toegankelijkheid voor traag verkeer met beperkte verharding of halfverharding, maar 
trachten de toegankelijkheid voor wagens tot het minimum te beperken. 
 
Toegankelijkheid voor voetgangers. 
Zoals reeds hierboven aangegeven zal er een mix van paden door het park lopen en de verbinding maken met de bestaande 
wandelpromenade aan de zuidkant van het gebouw. 
De centrale inkom wordt verbonden met de straat ‘Hof te Ophemhoek’ door een diagonaal pad in gewassen beton dat door het 
park snijdt.  
De diagonale wandeldoorgang is verlicht, en verzekert op die manier een sociaal veilige doorgang voor voetgangers, ook als het 
donker is. Deze verlichting is van het type ‘darksky’ en zal dus enkel licht naar beneden werpen om lichtpollutie van de omgeving 
te vermijden. Het licht heeft een warme kleur om geen insecten aan te trekken. 
Alle toegangen tot de inkomportalen zijn rolstoeltoegankelijk. De inkomhallen, liften en gangen tot aan de toegangsdeur van de 
appartementen zullen ook toegankelijk zijn voor rolstoelgebruikers. 
 
 
Toegankelijkheid voor fietsers 
De toegang tot de fietsenstalling is gelegen aan de westkant van het gebouw op niveau –02 (wat daar gelijkkomt met het 
maaiveld). Een nieuw fietspad verbindt deze toegang met enerzijds de Sylvain Dupuislaan via de inrit van de Westland 
shoppingcenter aan de westzijde en anderzijds met Hof te Ophemhoek aan de oostzijde van de site.  
Het fietspad is verlicht, en verzekert op die manier een sociaal veilige doorgang voor fietsers, ook als het donker is. 
Er worden 317 fietsstallingen voorzien zoals aangegeven in de tool van Brussel Leefmilieu. 16 Fietsenstallingen zijn voorzien voor 
buitenmaatse fietsen (cargo-bikes).  
Buiten worden nog 9 fietsnietjes voorzien voor de hoofdingang van het gebouw waar in totaal 18 fietsen gestald kunnen worden 
voor bezoekers. 
 
 
Toegankelijkheid voor wagens 
De bestaande toegang tot de ondergrondse autoparking blijft behouden. Deze is gelegen aan de kant van het Westland 
Shopping Center. De wagens komen binnen op niveau –02 wat gelijkkomt met het maaiveld aan de achterkant van het gebouw. 
De minimale rijbaan die nodig is voor de wagens om de parking toegankelijk te maken en nog te kunnen kruisen wordt voorzien. 
Op niveau –02 en –01 zijn in totaal 119 parkeerplaatsen voorzien. Dit is minder dan 1 parkeerplaats per wooneenheid die gevraagd 
wordt door de gemeente Anderlecht. Voor deze afwijking (zie ook supra) verwijzen we naar de rekentool van Brussel leefmilieu. 
Volgens deze rekentool zouden er tussen de 66 en de 69 parkeerplaatsen volstaan. Omdat de parking een reeds bestaande 
parking is, voorzien we er meer dan er aangegeven wordt in de tool. 
De Sylvain Dupuislaan is de enige toegangsweg naar de site voor autoverkeer. De toegang langs Hof van Ophem wordt 
afgesloten voor alle autoverkeer (ook leveringen, pakjesdiensten, postdiensten,…). Het park is niet toegankelijk voor 
gemotoriseerd verkeer, met uitzondering van de hulpdiensten: brandweer en ambulance. 
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Toegankelijkheid voor vrachtwagens en afvalbeheer 
 
Gezien de ingesloten ligging en bijgevolg de afstand tussen het gebouw en 
de openbare weg wordt ervoor gekozen om een afvalstraat met 
ondergrondse containers te voorzien aan de westkant van het gebouw. 
Deze containers worden dan periodiek geledigd door de diensten van 
netheid Brussel. Bijgevolg wordt er geen afvallokaal voorzien in het gebouw.  
De zone voor de afvalstraat wordt toegankelijk gemaakt voor de 
vrachtwagen van Netheid Brussel. Door middel van een klein ‘voorpleintje’ 
voor de ingang van de parking en fietsparking is er voldoende ruimte voor 
de vrachtwagen om keerbewegingen te maken voor het in- en uitrijden van 
de site. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
Zicht van de achtergevel en het ‘logistieke plein’ aan de achterzijde van het gebouw 
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4.8 Geintegreerd waterbeheer 
 
We trachten het hemelwater zo veel mogelijk op de site te houden door de daken, groendaken en het park in te zetten als één 
geintegreerd waterbeheerssysteem. 
 
Daken 
Er zijn drie soorten daken:  
 
-Platte daken die geen groendak zijn, die gebruiken we voor de captatie van hemelwater voor opslag in ondergronds 
hemelwaterputten en hergebruik voor toiletten en irrigatie van planten. Deze putten hebben een overstort in de infiltratiezones in 
het park. Er wordt een capaciteit van 65 m3 aan captatie voorzien. Dit is berekend volgens de berekeningstool van Brussel 
leefmilieu. De berekening wordt in bijlage meegestuurd. Aangezien de vraag naar water (toiletten en irrigatie) groter is dan het 
aanbod, zal deze overstort enkel bij heel grote piekbuien aangesproken worden. 
- Groene dak dat het hemelwater al gedeeltelijk buffert en dan afvoert naar de infiltratiezones in het park. Het groendak zorgt niet 
alleen voor een waterbergend vermogen, maar heeft ook een klimaatbufferend effect in de binnentuin. 
- Groen dak boven ondergrondse parking, dat meteen in verbinding staat met de volle grond van het park, en dus niet afgeleid 
wordt naar andere infiltratiezones, maar rechtstreeks infiltreert in de bodem.  
 
Park 
Het park is de essentiële schakel in de waterhuishouding op de site. Al het water dat op de volle grond valt, blijft ter plaatse.  Voor 
het berekenen van de benodigde infiltratievoorziening en buffervolume is voorlopig uitgegaan van volgende elementen: 

- Er werden ter plaatse proeven uitgevoerd om de infiltratiecapaciteit van de bodem te bepalen. We houden rekening met 
de laagst gemeten waarde wat neerkomt op een snelheid 4mm/h. 

- alle (half)verhardingen, daktuinen, etc. zijn meegeteld als ‘afvloeiingsoppervlakken’.  
Het regenwater dat op deze paden valt zal niet worden gekanaliseerd, maar zal afvloeien naast de paden om daar op natuurlijke 
wijze in de bodem te infiltreren. 
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4.9 Duurzaam energiesysteem op basis van geothermie 
 
Het energieconcept volgt de Trias Energetica en is volledig fossielvrij. De thermische energievoorziening steunt op een 
combinatie van water/water warmtepompen gekoppeld aan een BEO-veld (Boorgat Energie Opslag) en lucht/water 
warmtepompen als piekopvang. 
Het BEO-veld bestaat uit 66 gesloten boringen van 75 meter diep, met een tussenafstand van 6 meter, ingeplant in de groene 
zones rondom het gebouw. De maximale boordiepte wordt beperkt door de paleozoïsche sokkel op circa 79 meter, en de 
aanwezigheid van twee waterlagen vereist speciale boorprotocollen om vermenging te voorkomen. De bodem heeft een 
gemiddelde lambda-waarde van 1,8 W/(mK), wat resulteert in een vermogen van 2,6 kW per boring en een totaal BEO-
veldvermogen van 173 kW. 
Op basis van de β-factor dekt het BEO-veld bij 50% van het piekvermogen (230 kW warmtepompvermogen, COP 4) zo'n 95% 
van de jaarlijkse warmtevraag van 460 kW (317 kW verwarming + 143 kW sanitair warm water). De resterende pieken worden 
opgevangen door lucht/water warmtepompen op het dak. Een belangrijk voordeel van het geothermisch systeem is de 
mogelijkheid tot passieve koeling in de zomer: door in de winter warmte aan de bodem te onttrekken, ontstaat een 
koudevoorraad die zonder compressorenergie benut kan worden. Dit wordt sterk beloond in de EPB-regelgeving en helpt 
oververhittingsboetes te vermijden. 
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4.10 Brandveiligheid 
 
Om de veiligheid bij brand te garanderen is ervoor gekozen om in elke kern een dubbele vluchttrap te voorzien.  Op die manier 
dient de evacuatie bij brand niet via de gevel te gebeuren, maar beschikt elk appartement over 2 vluchtwegen via trappenhuizen. 
Dat laat toe om het park zo groen en onverhard mogelijk te maken omdat er geen rijweg rondom het gebouw voorzien dient te 
worden. Enkel de voorgevel met de hoofdinkom en aan de zijde van het adres van het gebouw (Hof te Ophemhoek) zal 
toegankelijk zijn voor brandweervoertuigen via een lus door het park. De conventionele hoogte wordt gemeten van de pas van 
de opstelzone van de brandweer tot het hoogste afgewerkte vloerpas. Deze is minder dan 25 m waardoor het gebouw 
gecategoriseerd wordt als een middelhoogbouw, zoals bevestigd in het pre-advies van de brandweer. 
 
 
 

  
Compartimentering renovatie (+02/+03/+04) Compartimentering optopping (+05/+06/+07/+08) 
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Zicht vanuit de leefruimte in type appartement B1. 
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5. VRAGEN PROJECTVERGADERING 
 
Op 26/11/2025 werd er een projectvergadering gehouden waarop het project voorgesteld werd. Volgende aanbeveling werd in 
het proces verbaal opgenomen: 
 

“De architectuur van de nieuwbouw, met reflecterende metalen beplating, vormt een harmonieus geheel met de 
granieten gevel van het bestaande gebouw. Er wordt gemotiveerd waarom studio’s geen buitenruimte krijgen (1) en 
onderzocht of  de leefruimtes en keukens van monogeoriënteerde woningen op het gelijkvloers en eerste verdieping 
verbeterd kunnen worden (2). Ook wordt toegelicht waarom er geen appartementen met vier slaapkamers voorzien zijn 
(3). Tijdens de vergadering verduidelijkt de architect dat er geen afsluitingen rond het terrein komen. Een omheining die 
tussen 2021 en 2024 werd geplaatst langs de wandelpromenade is niet conform het PPAS en moet verwijderd worden. 
Het project voorziet een landschapsplan om de kwaliteit van de buitenruimtes te verhogen, met onder meer 
hooilandschap, bosachtige vegetatie, solitaire bomen en een moestuin. Er zal contact worden opgenomen met de 
dienst Groene Ruimtes van Anderlecht (4) om de inrichting en verlichting van de parkzone af te stemmen op het 
openbaar domein. Het project voorziet 144 parkeerplaatsen (één per woning) en 232 fietsparkeerplaatsen (één per 
slaapkamer), waarbij dubbelhoge fietsenrekken worden afgeraden (5). Afvalopslag gebeurt in ondergrondse 
containers, en advies van Brussel.Net (6) wordt gevraagd tijdens de aanvraagprocedure.” 

 
 
We bespreken de verschillende opmerkingen hieronder meer in detail: 
 

1. Studio's zonder buitenruimte 
Omwille van een bestaande opstaande balk is het niet mogelijk om terrassen aan te bouwen. Er werd van bij aanvang in 
de architectuur en algemene opvatting van het gebouw gekozen om in de centrale uitspringende volumes inpandige 
terrassen te plaatsen, evenals op de hoeken van het gebouw. Dit volgt een heldere logica. Ter hoogte van één type studio 
is er daarom geen mogelijkheid om terrassen te voorzien (8 eenheden van de 144 eenheden in totaal, 8 studio’s van de 
28 studio’s in totaal). Dit gebrek aan private buitenruimte wordt in dit project gecompenseerd door een kwalitatieve 
parkzone en de collectieve ruimtes in het gebouw. 

 
2. Leefruimtes van de monogeoriënteerde woningen 

verbeteren 
Deze units werden aangepast en verbeterd, waardoor de 
keuken niet langer op zichzelf diep in de ruimte gelegen is. 
De polyvalente collectieve ruimte waaraan deze eenheid 
grenst werd daartoe dieper gemaakt en de leefruimte 
bijgevolg minder diep en breder. Hierdoor krijgt de 
leefruimte incl. keuken een mooie rechthoekige vorm. 

 
3. Geen appartementen met vier slaapkamers 

Er werden geen appartementen met 4 slaapkamers 
voorzien. Het is een bewuste keuze om met dit project de groeiende doelgroep van kleine gezinnen maximaal aan te 
spreken. Dit is ook de doelgroep waarbinnen zich de meeste urgente nood zich vandaag manifesteert. Het project kan 
deze doelgroep op een diverse wijze aanspreken door de volledige range van klassieke studio’s, 1 slaapkamer-, 2 
slaapkamer- en 3-slaapkamerappartementen aan te bieden. Dit klassieke aanbod wordt uitgebreid met een specifiek 
aanbod van verschillende grotere 2 en 3-slaapkamer appartementen met twee of drie hoofdslaapkamers, met eigen 
sanitair. Deze types bedienen een doelpubliek waarin bvb. verschillende generaties kunnen samenwonen met behoud 
van hun eigen privacy. Deze types zijn ook voldoende groot om een gezin met 3 of zelfs 4 kinderen voldoende 
woonruimte te geven. Het project geeft de voorkeur aan dit soort flexibiliteit, eerder dan aan het aanbieden van klassiek 
appartement met 4 slaapkamers.   

 
4. Overleg met de gemeente Anderlecht over de inrichting van het park 

Er werd een overleg georganiseerd met de gemeente Anderlecht waarin de groenaanleg besproken werd. Het verslag 
van deze vergadering wordt opgenomen in bijlage. 
De overgangszone tussen het park en de wandelpromenade, die deel is van het publieke domein, zal door GML opnieuw 
aangelegd worden. Het beheer van de groenstrook (extensief beheer) zal evenwel blijvend door de gemeente 
Anderlecht gebeuren. Paaltjes zullen de grens aanduiden tussen de privatieve en de publieke delen. 

 
5. Parking en fietsstalplaatsen 

Tijdens de projectvergadering werd er verwezen naar de tool van Brussel Leefmilieu om het aantal parkings en 
fietsstalplaatsen te berekenen. We hebben ten gevolge hiervan het aantal fietsparkings verhoogd én alleen enkellaags 
voorzien, ten koste van een aantal autoparkings. 

 
6. Advies Brussel Netheid inzake sorteerstraat 

De aanvraag voor de verwerking van afval via een sorteerstraat is ingediend bij Brussel Netheid.  
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6. BIJLAGEN 
 

• BIJLAGE 1: Bestaande milieuvergunning 
• BIJLAGE 2: Verslag projectvergadering  
• BIJLAGE 3: Verslag vooradvies DBMBH 
• BIJLAGE 4: Verslag vooroverleg Vivaqua 
• BIJLAGE 5: Vermogensbilan Sibelga 
• BIJLAGE 6: Verslag vooroverleg groendienst gemeente Anderlecht 
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BIJLAGE 1: Bestaande milieuvergunning 
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BIJLAGE 2: Verslag projectvergadering  
 
 
 
 
 
  



 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

PV PROJECTVERGADERING 
 

PROCES-VERBAAL (01/PROJ/2009884)        
 
DATUM VAN DE VERGADERING : 26/11/2025    
REFERENTIE VAN HET PROJECT : Westpark_Hof te Ophemhoek_Anderlecht 
AANVRAGER : GML Estate   
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   Deelnemers Naam 
(titel) e-mail 

Openbare instanties 

Directie Stedenbouw (DS)  

Directie cultureel erfgoed 
(DCE) 

Schepen van Anderlecht 

Afdeling Stedenbouw van 
Anderlecht 

 

Team BMA (bMa) 

Aanvrager 

Bouwheer (BH) 

Architectenbureau / 
Architect (AR) 

 

 

Het doel van de projectvergadering is het bespreken van de hoofdlijnen van het project, zonder 
vooruit te lopen op de beslissing van de uitgevende instantie in het kader van de vergunning 
onderzoeksprocedure. Het projectoverleg en eventuele bijbehorende notulen vormen geen 
bestuursbesluit. 
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01. ALGEMENE GEGEVENS 

Naam van het project Westpark_Hof te Ophemhoek_Anderlecht 

Locatie Sylvain Dupuislaan 251  - 1070 Anderlecht 

Kadastraal perceel  21001A0265/00X000 

Gebiedsindeling 

- GBP : Typische woongebieden. 
- BBP’S : / 
- Verkavelingsvergunning : Het goed bevindt zich niet in de perimeter van een 
verkavelingsvergunning (VV). 
- Natura 2000 : / 

Aanvrager 
(Naam/Bedrijf + 
Adres) 

GML Estate   
Steenweg Deinze 35   
9810 Nazareth 

Eigenaar / 
Exclusiviteitsoptie / 
Andere 

Eigenaar 

Projectfase 
Voorontwerp na architectuurwedstrijd. 

Onderwerp van de 
aanvraag 

Het voorwerp van de aanvraag betreft de verbouwing van een kantoorgebouw 
(CRELAN) tot een woongebouw met ongeveer 140 wooneenheden.  

Het project omvat ook de inrichting van de omgeving en de buitenruimtes rond het 
gebouw, met het oog op het verbeteren van de landschappelijke kwaliteit en de 
verbinding met de openbare ruimte. 

Het project voorziet bovendien in de installatie van de technische uitrusting die 
nodig is voor een duurzame werking van het gebouw, met name warmtepompen, 
een geothermisch systeem en zonnepanelen voor de productie van hernieuwbare 
energie. 

Context van de 
aanvraag 
(projectfase) en de 
geschiedenis van 
eerdere 
vergaderingen 
(vermelden van de 
datum, de aanwezige 
instanties,..) 

Het project maakte het voorwerp uit van een architectuurwedstrijd onder leiding 
van de Bouwmeester Maître Architecte (BMA). Het bestek en de omschrijving van 
het project werden opgesteld in overleg met de gemeente Anderlecht en 
vertegenwoordigers van het Brussels Hoofdstedelijk Gewest (Urban, Milieu, BMA) 
tijdens de vergadering van 21 maart 2025. 
54 teams hebben zich kandidaat gesteld voor de wedstrijd met de titel “Crelan HQ 
– Anderlecht”.  

De selectie van de kandidaturen vond plaats op 5 mei 2025, op basis van een 
evaluatie door een adviescomité bestaande uit vertegenwoordigers van GML 
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Estate, GHARP, het Gewest en de BMA. De vijf teams die werden geselecteerd 
voor de tweede fase waren: 

-    Agence Anyoji Beltrando – MSA 
-    AgwA Architecten – Büro Juliane Greb 
-    &bogdan 
-    Atelier Kempe Thill – Elmes 
-    51N4E  

Op 11 juli 2025 hebben de kandidaten hun offerte voorgesteld aan het volgende 
adviescomité: 

-   (GML Estate) 
-   (GHARP) 
-   (Pure Construct) 
-   en (BMA) 
-   (Urban.brussels) 
-   (Gemeente Anderlecht) 
-   (Facilitator Duurzaam Bouwen)  

Na de informatievergadering en het bezoek aan de site op 16 mei 2025 hebben de 
teams tegen 27 juni 2025 een ontwerpnota (max. 10 A3-pagina's) ingediend. Na 
afloop van de presentaties heeft het adviescomité unaniem besloten om 51N4E als 
winnaar aan te wijzen. Het gunningsrapport werd op 29 augustus 2025 
gepubliceerd. 

Voorziene datum voor 
het indienen van de 
aanvraag tot 
vergunning. 

30/03/2026 

Beschrijving van het 
project (sloop, 
reconstructie, 
nieuwbouw, 
uitbreiding,… in m²) 
en het programma 

De aanvraag betreft de verbouwing van een bestaand kantoorgebouw (voormalig 
hoofdkantoor van CRELAN) tot een woongebouw met ongeveer 140 woningen.  

Het bestaande gebouw van 6 verdiepingen (R+5) zal worden gestript tot op de 
betonnen structuur en met 3 extra verdiepingen worden verhoogd, wat een totaal 
van 9 bovengrondse verdiepingen (R+8) oplevert. De 2 kelderverdiepingen blijven 
behouden en zullen dienen als parkeergarage voor auto's en fietsen, met 
privékelders en technische lokalen.  

Het huidige gebouw, met een bruto vloeroppervlak van ongeveer 10.140 m² 
bovengronds en 5.912 m² ondergronds, zal volledig worden gerenoveerd, 
herbestemd en verhoogd tot een totale oppervlakte van ongeveer 14.500 m² 
bovengronds. De twee kelderverdiepingen blijven behouden en worden gedeeltelijk 
heringericht: 

-    de parkeerplaats voor auto's (ongeveer 132 plaatsen) blijft behouden; 
-    de voormalige archiefruimtes worden omgebouwd tot fietsenstalling; 
-    de technische ruimtes worden voornamelijk in de kelder ondergebracht, om de 
technische installaties op het dak te beperken.  
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Het nieuwe woongebouw zal ook verschillende gemeenschappelijke en gedeelde 
ruimtes huisvesten, zoals een buurthuis, een coworkingruimte, een wasruimte en 
een filmzaal, die zowel voor de bewoners als voor de omwonenden toegankelijk 
zijn. 

Het project omvat een collectieve energie-installatie die geothermie, fotovoltaïsche 
panelen en warmtepompen combineert.  

Het geheel zal worden beheerd door een conciërge die verantwoordelijk is voor het 
dagelijks toezicht op de gedeelde functies en het onderhoud van het gebouw. 

De (totale) 
vloeroppervlakte van 
het project 
(bestaand/voorzien) 

☒  > 5.000 m² 

Bestaande oppervlakte: 16.052 m² 
Voorziene oppervlakte: 20.500 m² 

Oppervlakte van het 
perceel 

6.850 m² 

Goed op de inventaris 
/ Goed of site 
beschermd / het goed 
geniet van 
beschermende 
maatregelen / 
beschermd 

- Bescherming / Bewaarlijst : Het goed is niet beschermd./ Het goed is niet op de 
bewaarlijst ingeschreven. 
- Vrijwaringszone : Het goed bevindt zich niet in een vrijwaringszone van een of 
meerdere monumenten, gehelen of landschappen die beschermd zijn of 
ingeschreven zijn op de bewaarlijst. 
- Inventaris : / 

Zijn er specifieke 
punten of vragen 
waarop u een 
antwoord wenst te 
verkrijgen? 

Wat betreft de aanwezigheid van een openbare ruimte: deze is momenteel privé-
eigendom en zal dat zeer waarschijnlijk ook blijven. De aanvrager wil weten of de 
projectvergadering een advies kan formuleren over het toekomstige beheer van 
deze ruimte. 

02. AANDACHTSPUNTEN BESPROKEN TIJDENS DE VERGADERING 

Planologisch en 
regelgevend kader 

- De aanvrager verduidelijkt dat er reeds een voorakkoord is met de DBDMH 
(brandweer). 

Programma - De voorziene verandering van bestemming van bureaus naar woningen is 
conform met het BBP en GBP. 

Ligging - Wat betreft de inplanting wordt de bestaande voetafdruk van het gebouw 
behouden. 
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Gabariet - Het BBP voorziet een maximale hoogte van R+12, het huidige project blijft 
beperkt tot een R+8 omdat op deze manier de bestaande structuur 
behouden kan worden. 

Architecturale 
kwaliteit 

- De aanpak voor wat betreft de patio vormt één van de sterke punten van het 
project. 

- De grootte van de inpandige terrassen blijft beperkt om te vermijden dat de 
omgekeerde balk doorboord moet worden. 

- De architecturale uitstraling van de nieuwbouw, reflecterende, metalen 
geprofileerde beplating voor de volle geveldelen , vormt een harmonieus 
geheel met de graniet van de bestaande gevel. 

- Motiveren waarom er gekozen is om de studio’s zonder buitenruimte te 
voorzien. 

- Onderzoeken of de inrichting en bewoonbaarheid van de leefruimtes en 
keukens van de monogeoriënteerde woningen op het gelijkvloers en de 
eerste verdieping verbeterd kunnen worden. 

- Motiveren waarom er geen appartementen met 4 slaapkamers voorzien 
worden. 

Landschapskwaliteit  - De architect verduidelijkt tijdens de vergadering dat er geen afsluitingen 
voorzien zullen worden rond het terrein. 

- Tussen 2021 en 2024 werd er een omheining geplaatst op de grens van het 
perceel en het publieke domein aan de wandelpromenade. Deze is niet 
conform met het PPAS en moet verwijderd worden. 

- Het project voorziet een landschapsplan om de kwaliteit van de 
buitenruimtes te verbeteren en meer te diversifiëren met o.a. een 
hooilandschap, bosachtige vegetatie, solitaire hoogstam bomen, 
moestuin,… 

- Contact opnemen met de dienst groene ruimtes van de gemeente 
Anderlecht om de inrichting en verlichting van de parkzone af te stemmen 
met die van het openbaar domein. 

Mobiliteit - 144 parkeerplaatsen (1 parkeerplaats per woning).  
Brussel Leefmilieu beschikt over een nieuwe tool waarmee het benodigde 
aantal parkeerplaatsen mee berekend kan worden. 

- 232 parkeerplaatsen voor fietsen (1 per slaapkamer). 
- Het is aangewezen dubbelhoge fietsenrekken te vermijden. 

Leefmilieu 

(Circulariteit, 
duurzaamheid, 
waterbeheer, open 
terrein, biodiversiteit, 
terreinbeheer  etc…) 

- Opslag vuilnis in ondergrondse containers, het advies van Brussel.Net zal 
gevraagd worden tijdens de procedure van de aanvraag. 
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Procedure ( PFU, 
SOC, gemengd BMA-
advies, 
milieueffectenstudie..) 

PFD + effecten rapport + advies BMA 

 

Stedenbouwkundige 
lasten (optioneel) 

/ 

03.  AANBEVELINGEN 

 De architectuur van de nieuwbouw, met reflecterende metalen beplating, vormt een 
harmonieus geheel met de granieten gevel van het bestaande gebouw. Er wordt 
gemotiveerd waarom studio’s geen buitenruimte krijgen en onderzocht of de 
leefruimtes en keukens van monogeoriënteerde woningen op het gelijkvloers en 
eerste verdieping verbeterd kunnen worden. Ook wordt toegelicht waarom er geen 
appartementen met vier slaapkamers voorzien zijn. Tijdens de vergadering 
verduidelijkt de architect dat er geen afsluitingen rond het terrein komen. Een 
omheining die tussen 2021 en 2024 werd geplaatst langs de wandelpromenade is 
niet conform het PPAS en moet verwijderd worden. Het project voorziet een 
landschapsplan om de kwaliteit van de buitenruimtes te verhogen, met onder meer 
hooilandschap, bosachtige vegetatie, solitaire bomen en een moestuin. Er zal 
contact worden opgenomen met de dienst Groene Ruimtes van Anderlecht om de 
inrichting en verlichting van de parkzone af te stemmen op het openbaar domein. 
Het project voorziet 144 parkeerplaatsen (één per woning) en 232 
fietsparkeerplaatsen (één per slaapkamer), waarbij dubbelhoge fietsenrekken 
worden afgeraden. Afvalopslag gebeurt in ondergrondse containers, en advies van 
Brussel.Net wordt gevraagd tijdens de aanvraagprocedure. 
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BIJLAGE 3: Verslag vooradvies DBMBH 
  



Dienst voor Brandbestrijding en Dringende Medische Hulp
van het Brussels Hoofdstedelijk Gewest

GML ESTATE 

Pontstraat, 23 

9831 SINT-MARTENS-LATEM

Brussel, 23/10/2025

Uw ref. :
Uw aanvraag van  04/09/2025 

PrAc-250903-2515779

Onze ref. : PRE.1998.1076/10

 Gelieve deze referentie telkens te vermelden.

Te contacteren

persoon : @fire.brussels 

Betreft  : PRE : Voorakkoord   
Transformatie van een kantoorgebouw tot appartementsgebouw met 140 wooneenheden.

1. Samenstelling van het dossier

1.1. Geografische situering

Sylvain Dupuislaan 251, 1070 ANDERLECHT

1.2. Aanvrager

GML Estate 

Pontstraat, 23 

9831 Sint-Martens-Latem

2. Kader en doel.

2.1. Type van aanvraag

Voorakkoord 

2.2. Reglementering

A. Het gebouw waarvan de conventionele hoogte gelegen is tussen 10 m en 25 m moet trachten te beantwoorden

aan de technische specificaties opgenomen in de bijlagen 1, 3/1, 5/1 et 7 van het Koninklijk Besluit van 7 juli 1994

(gewijzigd door het Koninklijk Besluit van 20 mei 2022) tot vaststelling van de basisnormen voor de preventie van

brand en ontploffing waaraan de gebouwen moeten voldoen. De nieuwe verdiepingen moeten beantwoorden aan

de technische specificaties van de basisnormen.

 

B. Besluit van de Brusselse Hoofdstedelijke Regering van 25 februari 2021 tot vaststelling van de algemene en

bijzondere uitbatingsvoorwaarden van toepassing op parkings.

 

C. Besluit van de Brusselse Hoofdstedelijke Regering van 28 september 2023 tot bepaling van de verplichtingen

inzake branddetectie in woningen.

 

D. Aanbevelingen van de Brandweer wat verbouwingen en renovaties van woongebouwen betreft in het Brussels

Hoofdstedelijk Gewest (https://pompiers.brussels/nl/reglementering).

Tel : / Fax :

Email :

Helihavenlaan 15, 1000 Brussels

https://brandweer.brussels
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3. Beschrijving van de aanvraag.

Voorakkoord voor de transformatie van een bestaand kantoorgebouw tot appartementsgebouw met +-140

wooneenheden. Het bestaande gebouw van 6 verdiepingen zal worden gestript tot op de betonstructuur en krijgt een

optopping van 3 nieuwe bouwlagen, waardoor er in totaal 9 bovengrondse bouwlagen ontstaan. De 2 ondergrondse

bouwlagen blijven behouden en zullen dienstdoen als auto- en fietsenparking met privatieve kelders en technische

lokalen. Het gebouw wordt verdeeld in 4 kernen met elk 2 trappenhallen.

4. Reeds voorziene of genomen brandpreventiemaatregelen.

Compartimentering (EI 60 wanden en EI 30 deuren) van elk appartement

Compartimentering van de verschillende trappenhuizen en evacuatiewegen

Compartimentering van de parking en aanpalende lokalen (kelders, technische lokalen)

Compartimentering van het centrale duplexcompartiment

Brandmeldcentrale

Slanghaspels

Brandblussers

Veiligheidsverlichting

RWA installatie in de ondergrondse parking (bestaand)

5. Advies van de dienst Brandpreventie.

1. Kan de brandweer akkoord gaan met de toegang tot het gebouw via de Hof van Ophemhoek, zoals aangegeven op

de bijgevoegde plattegrond?

De toegang tot het gebouw moet voldoen aan de eisen gesteld in bijlage 3/1 Art.1.1 en 1.4 van reglementering A,

de doodlopende weg zoals nu in de plannen voorzien moet 8m breed worden of er moet een lus voorzien worden

van 4m breed, de doodlopende delen dienen nog steeds 8m breed te zijn.

Een duidelijke toegang moet ook worden voorzien voor de brandweerdiensten tot de ingangen links en rechts van

het gebouw die toegang geven tot de twee achterste kernen.

2. Kan de brandweer het gebouw als middelhoog gebouw kwalificeren?

Indien de toegang wordt aangepast zoals hieboven beschreven en gezien het feit dat er zich aan de achterzijde

geen evacuatieniveau bevindt, kan het gebouw als middelhoog worden beschouwd.

 

3. Kunnen de brandweerdiensten het evacuatieconcept aanvaarden, zoals uitgelegd in de toelichting en aangegeven

op de plannen, zonder evacuatie via de voorgevel maar via dubbele trappenhuizen (8 in totaal)?

Het concept zoals voorgesteld met de 2 trappenhuizen per kern kan worden aanvaard, mits de trappen voldoen

aan de voorschriften van bijlage 3/1, Art. 4.2. Voor de trap die de ondergrondse verdiepingen bedient, dient dus

ook een scheiding te worden voorzien op het evacuatieniveau.

 

4. Kunnen de brandweerdiensten de brandweerstand van de bestaande structuur van het kantoorgebouw, zoals

vermeld in de toelichting, aanvaarden in het geval van een verbouwing tot woongebouw?

Vermits de bestaande brandweerstand, R120 voor de delen onder het evacuatieniveau met inbegrip van de vloer

van het evacuatieniveau en R60 voor de delen boven het evacuatieniveau, voldoet aan de voorschriften van bijlage

3/1, Art. 3.2, kan deze worden aanvaard.

Bijkomende opmerkingen zoals besproken tijdens het overleg:

 

5. De groendaken moeten voldoen aan de voorschriften van bijlage 7, Art. 5

 

6. De aansluiting tussen het glazen dak van de centrale ruimte en de rest van het gebouw moet voldoen aan de

voorschriften bijlage 3/1, Art. 1.2

 

7. Gezien het gaat over een bestaande parking kunnen de loopafstanden in de ondergrondse parking worden

aanvaard.

Dossier : PRE.1998.1076/10 

Tel : / Fax :

Email :

Helihavenlaan 15, 1000 Brussels

https://brandweer.brussels
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Disclaimer

Onze antwoorden op uw vragen zijn louter informatief. Deze verstrekte inlichtingen zijn niet bindend en

dienen te worden beschouwd als eerstelijnshulp. U kunt deze informatie dus niet gebruiken om een rapport te

betwisten in de zin van artikel 5 van het koninklijk besluit van 19 april 2014 inzake de organisatie van de

brandpreventie, afgeleverd na een grondige inspectie. Voor een officieel rapport nodigen wij U uit de

procedures voor het indienen van een aanvraag op onze website te lezen.

Dit verslag wordt gestuurd naar

Burgemeester Bourgmestre Anderlecht / Burgemeester Anderlecht

Initiator van het verzoek

Aanvrager GML Estate

Facturatie GML Estate

De Officier-Dienstchef 

{{#"ID":"responsableZone","Size":{"Height":"70","Width":"130"}#}} 

Kolonel T. du Bus de Warnaffe

De Officier 

{{#"ID":"officier","Size":{"Height":"70","Width":"130"}#}} 

 

8. In de ondergrondse parking moet de evacuatieweg tussen de parking en de trappenhal gescheiden worden van de

rest van het gebouw (kelders) door wanden EI 60 en deuren EI  30. De deuren van de lokalen die rechtstreeks

uitgeven in de parking dienen EI  60 te zijn.

 

9. Gezien de aanpassingen in de ondergrondse parking, moet bekeken worden of de bestaande RWA-installatie nog

voldoet. 

Hoogachtend, 

1

1

Dossier : PRE.1998.1076/10 

Tel : / Fax :

Email :

Helihavenlaan 15, 1000 Brussels

https://brandweer.brussels
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BIJLAGE 4: Verslag vooroverleg Vivaqua 
 
 
  



  
 

1/2 

Projectnummer: 25-00205 Project: Crelan Westpark 
 

Verslag overleg Vivaqua 
nr. 01 / 06-02-2026 

Aanwezigen/verzendingslijst 

partijen contact e-mail telefoon A* K* 
Pure 

Duwijckstraat 17  0479 86 76 41 X X 
2500 Lier      
GHARP 
Schouwvegersstraat 20D 0473 94 57 04 X X 
9000 Gent      
GML 
Steenweg Deinze 35 @gml-estate.com 0478 30 90 92 X X 
9810 Nazareth      
Architect (AR)  
51N4E 0494 12 13 70 X X 
Vooruitgangstraat 76      

1030 Brussel      
Gebouwtechnieken (GT) 
M-Gineers  0487 64 11 38 X X 
Industrieweg 45 0473 58 76 57 / X 
3980 Tessenderlo      
Vivaqua 
Keizerinlaan 17-19 0495 24 04 17 X X 
1000 Brussel      

 

A* = aanwezig / K* = kopie van verslag per mail 

Digitale verspreiding via e-mail op de in het verslag vermelde adressen. 

Verslag  Actie 
01  Door Tegen 

  1. ADMINISTRATIE   

  1.1. GOEDKEURING VERSLAG   
  Geen.   
  1.2. OVERHANDIGDE DOCUMENTEN   
 Geen. Vivaqua verwijst naar standaard richtlijnen, terug te vinden op website Vivaqua.   
  2. STADSWATER   

  2.1. AANSLUITING   
2.1.01.1 Aansluiting stadswater voorziet Vivaqua enkel aftakking in de straat, in dit geval de 

Sylvain Depuislaan. 
  

2.1.01.2 Mogelijks dient er een volledige nieuwe wateraansluiting vanuit de Sylvain Depuislaan 
heraangelegd te worden ifv verhoogde debietsvraag. 

  

2.1.01.3 Vivaqua adviseert om na te kijken waar er inspectieputten aanwezig zijn. Vivaqua heeft 
namelijk geen gegevens hoe de aansluiting nu juist verloopt. 
Dit zal nog verder onderzocht moeten worden. 
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Verslag  Actie 
01  Door Tegen 

2.1.01.4 Aanvraag bij Vivaqua pas in te dienen na het verkrijgen van milieu en bouwvergunning. 
Eerder heeft geen zin want zal men steeds vragen naar de bijhorende vergunning 
alvorens een dossier op te starten. 

  

2.1.01.5 Voor nieuwbouw wordt er cfr richtlijnen Vivaqua per appartement een afzonderlijke 
teller voorzien. Bij renovatie wordt hier soms wel een afwijking op toegelaten. Er wordt 
toegelicht dat het een ‘build te rent’ project betreft en dat men wenst te werken met 1 
waterteller voor de appartementen. Vivaqua geeft aan op dit moment nog geen sluitend 
antwoord te kunnen geven of dit al dan niet zal kunnen. 

  

  3. RIOLERING   

 3.1. AANSLUITING   
3.1.01.1 Riolering voorziet Vivaqua tot aan perceelsgrens.   
3.1.01.2 Bouwteam dient zelf uit te zoeken hoe riolering loopt. Vivaqua doet dit niet op privé 

terrein. Er zijn wel as-built plannen. 
  

2.3.01.3 Volgens deze plannen loopt de huidige riolering via het perceel van Westland Shopping.   
2.3.01.4 Voor het huidig kantoorgebouw is er al een grote riolering aansluiting ø400 voorzien cfr 

as built plannen. 
  

2.3.01.5 Vuilwater en fecaalwater mag in Anderlecht gemengd verzameld worden. Er zullen dus 
ook geen septische putten voorzien worden. 

  

 
Einde verslag 
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BIJLAGE 5: Vermogensbilan Sibelga 
  



Projectnummer:
Project:

Fase:
Datum

appartementen 144 40A/230V
9,2 kVA per app 1325 kVA voor 144 app 530 kVa met GTH 0,4

wasserette 1 125A/400V
8 semi-industriële wasmachines
8 semi-industriële droogkasten 86,6 kVa 86,6 kVa voor wasserette 78 kVa met GTH 0,9

buurthuis 1 25A/400V
verlichting, keuken met oven/kookvuur 17,3 kVa 17,3 kVa voor buurthuis 13 kVa met GTH 0,75

polyvalente ruimte/ co-working 4 40A/230V
verlichting en werkstopcontacten 9,2 kVA per polyv. ruimte 36,8 kVA voor 4 polyv. ruimtes 18,4 kVa met GTH 0,5

gemeenschappelijke delen 124 laadpalen, verlichting, liften , 
centrale installaties 660kVA cfr vermogenbilan 

Klantencabine 2 transfo's: 630kVA & 800kVa = 1430kVA

25-00205
Westpark Crelan

12/03/2026
Voorontwerp

OVERZICHT KLANTENCABINE
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BIJLAGE 6: Verslag vooroverleg groendienst gemeente Anderlecht 
 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
51N4E bvba  Vooruitgangstraat 76 1030 Brussel  www.51N4E.com  

CNTR HALLE 

Verslag opstartvergadering  15/01/2026  
Naam  E-mail Telefoon Partij Aanwezig 

Bouwheer - GML     

   A  

   A 

Architect – 51N4E     

  A 

  A 

Landschapsarchitect – Plant en Houtgoed 
   A 

Gemeente Anderlecht 

   A 

   A 
     
Opgemaakt door: p.p. 51N4E bvba, op 16 januari 2026 A = aanwezig / - = verontschuldigd 
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Meeting notes   

Afval  -check bij brussel netheid. Voor hen is een sorteerstraat alvast de logische 
oplossing voor vuilophaling. 

 

Post  -geen bbox van Bpost in openbaar domein. Ofwel in een apart paviljoentje en 
enkel toegankelijk voor bewoners ofwel de box in westland shoppping/adolphe 
Willemynstraat (er zijn er 2 in de onmiddellijke omgeving). De laatste optie krijgt 
de voorkeur.  

- Een paaltje vermijdt dat er met de wagen op het terrein gereken kan worden. 
Dus de postbode van de brievenpost kan wel op het terrein met fiets/brommer 
en de brievenbussen in het gebouw bereiken. Om hier zeker van te zijn moet er 
wel een overleg met BPost opgezet worden. 

 

Landschap 

 

 -infiltratiesten op terrein om infiltratiecapaciteit van de bodem te kennen 
(blijkbaar veel klei in de bodem->trage infiltratie). 

-speelelementen -> normen verifiëren intern en kijken wat de exacte 
aansprakelijkheden zijn.  

-beheer van de overgangsstrook (extensief beheer) is verantwoordelijkheid van 
de gemeente, maar de maaipatronen zouden wel door GML gedaan kunnen 
worden (intensiever beheer). 

-overleg met de buurt: contactgegevens van de school voor overlegmoment zou 
Idalie doorsturen. wijst er wel op dat een duidelijke 
communicatie met de buurt belangrijk is om uit te leggen waarom er soms 
plassen staan etc. 

 

 

 

 


