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Een paard van Troje 
voor de Noordwijk

Voor de realisatie van een tweede nieuw kantoorgebouw 
voor de Vlaamse overheid (naast het Herman Teirlinck-
gebouw op de site van Thurn & Taxis) viel de keuze op 
de vacante WTC-torens bij het Brusselse Noordstation. 
Hiermee herhaalt zich de geschiedenis: ook in de jaren 
1960 moest dit complex als een paard van Troje nieuw 
leven in de Noordwijk smokkelen. Dit keer ligt het stede-
lijk ambitieniveau, mede onder impuls van de Vlaamse 
en Brusselse bouwmeesters, echter aanzienlijk hoger. 
Derde keer goede keer voor de Brusselse Noordwijk?

Sven Sterken

↓ ↘
WTC, conceptschets, 
ca. 1969. In het kader 
van een radicale 
moderniseringspolitiek 
plande men in de jaren 
1960 een moderne  
zakenwijk in Brussel: 
de Manhattan-wijk. 
Oorspronkelijk was het 
plan om een complex  
te bouwen met acht 
torens op een kruising 
van twee stadsautosnel-
wegen. 

In de jaren 1970 werden 
in de noordwesthoek de 
twee torens van WTC 1 
en 2 geopend. In het 
zuidwesten werd in de 
jaren 1980 de toren  
van WTC 3 gebouwd. 
WTC 4 werd nooit 
gebouwd; de vier 
andere torens pas 
twintig jaar later.
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EN For the realization of a second new of-
fice building for the Flemish Govern-
ment (in addition to the Herman Teirlinck 
building on the Tour & Taxis site), the 
choice fell on the vacant WTC towers near 
Brussels North Station. As such, histo-
ry is repeating itself: in the 1960s al-
ready, this complex was also supposed 
to smuggle new life into the Northern 
Quarter like a Trojan horse. This time, 
however, the level of urban ambition is 
considerably higher, in part due to the 
impetus provided by the Flemish and Brus-
sels Government Architects. Third time 
lucky for the Brussels Northern Quarter?
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Met het aflopen van verschillende huurcontracten in de 
Brusselse Noordwijk in zicht, besliste Het Facilitair Bedrijf 
van de Vlaamse overheid om de ambtenaren te concentreren 
in drie centra: het Consciencegebouw, het Herman Teir-
linckgebouw en een nieuw gebouw in de Noordwijk. Onder 
impuls van de Vlaamse Bouwmeester werd het ambitieni-
veau opgeschroefd: hoe kon deze financiële en ruimtelijke 
reorganisatie ook een meerwaarde betekenen voor Brussel, 
en een voorbeeld stellen inzake duurzaamheid? 
 Van een nieuw monofunctioneel kantoorgebouw in de 
Noordwijk kon daardoor geen sprake meer zijn. Stedenbouw-
kundig gezien brengt dat model immers een pervers mecha-
nisme op gang: monofunctionele wijken werken namelijk 
leegstand in de hand. De typische wegwerparchitectuur, 
bedacht in functie van de afschrijvingstermijn, moest ook op 
de schop: circulariteit (zowel in ontwerp, bouw als gebruik), 
energiezuinigheid, flexibiliteit enzovoort werden de nieuwe 
ordewoorden. Ten slotte werd ook volop ingezet op het ‘Nieu-
we Werken’: resultaatgericht, maximaal digitaal en flexibel 
in ruimte en tijd. Het kantoor moest een plek worden om 

samen te werken, in constellaties die voortdurend wisselen. 
Dat alles leidde tot het concept van het ‘verzamelgebouw,’ 
met een divers, multifunctioneel programma dat het maai-
veld activeert en zo stedelijkheid genereert. 
 Na een biedronde viel de keuze op de (toen vacante) 
WTC-torens. Dit was een herhaling van de geschiedenis: ook 
in de jaren 1960 moest dit complex als het paard van Troje 
nieuw leven in de Noordwijk smokkelen.1 In het kader van 
een radicale moderniseringspolitiek plande Groupe Structu-
res daar namelijk een moderne zakenwijk. Het World Trade 
Center van Charly De Pauw (initieel elders voorzien) moest 
daarbij dienen als politiek en commercieel vliegwiel, maar de 
oliecrisis van 1973 gooide roet in het eten: WTC 1 werd een 
ordinaire kantoortoren, terwijl de (federale) overheid te hulp 
snelde via een langetermijnhuurcontract voor WTC 2 en 3 
(WTC 4 werd nooit gebouwd; vier andere torens pas twintig 
jaar later). De Noordwijk kwam uiteindelijk in de jaren 90 
enigszins tot leven nadat de toen pas gecreëerde Vlaamse 
overheid besliste er haar kantoren te clusteren. Opnieuw dekte 
een overheid dus het risico van de ontwikkelaar, terwijl een 
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51N4E – Jaspers-Eyers – l’Auc

select kransje van architectenbureaus (met Jaspers-Eyers en 
Atelier de Genval op kop) het ene generieke kantoorgebouw na 
het andere afleverde. De impact was desastreus, en de remedie 
haast komisch: met een paar bomen en wat kunst werd vergeefs 
gepoogd de Albert II-Laan prestige te geven. Dertig jaar later 
zijn deze kantoorgebouwen letterlijk (fiscaal) afgeschreven; de 
Vlaamse overheid schrijft ze nu ook typologisch af, vanuit een 
besef dat ze wat goed te maken heeft in de Noordwijk. 

Zin
Met 110.000 m2 gaat het om een van de grootste vastgoedope-
raties van de laatste jaren in Brussel. Van de torens blijven 
enkel de sokkelstructuur en de liftkernen overeind; daartus-
sen wordt een nieuw volume geschoven met 14 dubbelhoge 
verdiepingen, geflankeerd door twee kleinere torens waar de 
oorspronkelijke plafondhoogte behouden blijft. Doordat de 
vloerplaten in het nieuwe volume om de andere verdieping 
doorlopen in een dubbelhoge ‘expansieruimte’, wordt het 
mengen van functies hier letterlijk genomen: de tussenliggen-
de vloeren huisvesten namelijk appartementen en een hotel. 
De basisstructuur van het gebouw is ontworpen om identiek 
te blijven, maar met uitzondering van de structurele vloeren 
en de gevel zouden alle componenten vlot demonteerbaar 
moeten zijn om een maximale flexibiliteit te garanderen. 
 De intentie is om 75.000 m2 kantoorruimte te realiseren 
in het deel dat door het leven zal gaan als Marie-Elisabeth 
Belpairegebouw, wat betekent dat er maar voor 2.400 van de 
4.750 betrokken ambtenaren effectief plaats is. In de toren aan 
de Albert II-Laan komen 240 hotelkamers, en 127 huurappar-
tementen in de toren aan de kant van het Maximiliaanpark. 
Met 13 procent van de oppervlakte blijft het aandeel woningen 
dus eerder laag, en daardoor kwetsbaar. Het ‘neutrale’ concept 
van het gebouw houdt het risico in dat op termijn de (meest 
winstgevende) kantoorfunctie toch de overhand haalt.
 Naast zaken als zonnewering met fotovoltaïsche cellen, 
KWO-systemen en een speciale app om het individuele ener-
gieverbruik te rationaliseren, staat circulariteit centraal, zowel 
bij de bouw als bij het gebruik. Door het hergebruik van de 
ondergrondse verdiepingen, de kernen en de fundering werd 
veel van de bouwmassa gerecupereerd, terwijl een minutieuze 
inventarisering van het afbraakmateriaal toeliet om, bijvoor-
beeld, de akoestische isolatie deels te hergebruiken in een 
Brusselse school. Alle nieuwe materialen (zoals beglazing en 
aluminium ramen, draagstructuren van de vloer en nieuwe 
vloeren en ook wanden, bepleistering en vloerbekleding) 
zouden C2C-gecertificeerd zijn, terwijl voor het beton ge-
bruikgemaakt wordt van gerecycleerde granulaten. 
 Als de claims kloppen dat 97 procent van de nieuwe mate-
rialen hieraan voldoet en 30.000 ton ontmanteld materiaal 
wordt hergebruikt in het nieuwe beton, heeft een toepassing 
op deze schaal niet alleen een belangrijke voorbeeldfunctie 

↓
Het algemeen concept 
van Zin, een ontwerp 
van 51N4E – Jaspers-
Eyers – l’Auc: centraal 
(in roze) 

de kantoorvloeren; 
in blauw de 
appartementen; 
in groen de 
hotelverdiepingen.
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Zin, Brussel

maar ook een reëel effect. Voorts zal de biomassa van het 
gft-afval gebruikt worden om energie op te wekken, en zou 
meer dan de helft van het verbruikte water gerecupereerd wor-
den. Volgens de GRO-duurzaamheidsmeter van de Vlaamse 
overheid behaalt het gebouw zo het resultaat ‘uitstekend’; het 
zou met een E-peil van 15 zelfs het meest duurzame van alle 
gebouwen van de Vlaamse overheid worden. Daarnaast leidt 
de hele operatie ook tot een behoorlijke efficiëntiewinst: het 
centraliseren van verschillende entiteiten en diensten in één 
gebouw levert een kostenbesparing op ten opzichte van de 
huidige huisvesting van zowat 8 miljoen euro per jaar. 
 Maar meer nog dan in deze technische en financiële as-
pecten, zit de mogelijke meerwaarde van dit project in zijn 
stedenbouwkundige ambities: de vooropgestelde combinatie 
van werken, wonen en ontspanning leidt in de sokkel bijvoor-
beeld tot verschillende inkompartijen (‘adressen’), terwijl de 
grote serre op de begane grond publiek toegankelijk zou zijn. 
Een dergelijke programmatische densiteit kan ook werkelijk 
een structurerende impact hebben op de omgeving. ‘Zin’ werd 
hiervoor in 2019 alvast onderscheiden door be.exemplary (een 
initiatief van de Brusselse overheid dat duurzame projecten 
bekroont) als “een inspirerend programma voor een terugkeer 
naar een echt kosmopolitisch project in Brussel”.2

Risico
Projecten als Zin lijken een paradigmawisseling te suggereren 
in Brussel. Er groeit een besef dat het vermeende antistedelijke 
karakter van het kantoorpatrimonium uit de jaren 60 (met 
zijn focus op autobereikbaarheid en gebrekkige relatie met 
het openbaar domein) al bij al relatief makkelijk kan worden 
aangepakt. Dat wordt ook duidelijk in andere projecten zoals 
Multi (de vroegere Philipstoren), het Manhattan Centre en 
CityZen/Oxy (het vroegere Muntcentrum). Daarnaast zien 
we bij een aantal private ontwikkelaars een groeiende, reële 

bekommernis om architecturale kwaliteit, stedelijke context, 
circulariteit, duurzaamheid en ecologie. Opvallend daarbij 
is dat alleen het Manhattan een monofunctioneel kantoor-
gebouw is gebleven; Multi doet een markante geste naar het 
openbaar domein, terwijl CityZen/Oxy ook een hotel en 120 
appartementen bevat. Door zijn schaal en ambitie tilt Zin deze 
intenties naar een hoger niveau. 
 Betekent dit dat de bouwpromotoren plots het licht hebben 
gezien? Mogelijk, maar in elk geval niet zonder de aanjagende 
rol van de betrokken overheden. De Vlaamse Bouwmeester 
speelde een belangrijke rol in het voortraject, en bestelde 
bijvoorbeeld een uitvoerige studie over de toekomst van de 
Noordwijk en de mogelijke rol daarin van het Ferrarisgebouw 
(het enige kantoorgebouw in de Noordwijk in eigendom van 
de Vlaamse overheid). Beide studies hielpen om de ambities 
scherp te stellen, waarna Het Facilitair Bedrijf het Team 
Vlaams Bouwmeester betrok bij de opdrachtformulering en 
de beoordeling van de offertes. De Brusselse Bouwmeester 
ging bewust zijn boekje te buiten door de (private) project-
ontwikkelaar Befimmo te overhalen om ook een andere ka-
pitein op het schip toe te laten naast Jaspers-Eyers, via een 
wedstrijd. Die formule bewees in Brussel al vaker zijn nut als 
glijmiddel voor de inventiviteit, creativiteit en kwaliteit. De 
erg korte tijdspanne en het gedeelde ereloon vormden dan 
wel een behoorlijke drempel voor kleinere bureaus, maar het 
manoeuvre miste zijn effect niet: het oorspronkelijke voorstel 
werd vervangen door een veel ambitieuzer opzet naar ontwerp 
van 51N4E en l’Auc, waardoor deze procedure kan gelden als 
een wake-upcall voor de gevestigde orde. 
 Een paar honderd meter verderop blijft het echter busi-
ness as usual: de Zin-partners (Jaspers-Eyers, Befimmo) 
vervingen er het Boudewijngebouw door Quatuor, een klas-
siek, monofunctioneel kantoorgebouw van 60.000 m2 dat 
ondanks zijn ‘publiek toegankelijke’ binnentuin op geen 

↓
Activering van het 
maaiveld door een 
grote mix van functies 
en toegangen.

↓
Principe van de 
dubbelhoge verdieping, 
en de afwisseling 
tussen kantoorlagen 
en appartementen/
hotelkamers. 
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51N4E – Jaspers-Eyers – l’Auc, Zin, Brussel

enkele manier meerwaarde biedt voor zijn strategische loca-
tie. Het project doet daardoor nu al wat voorbijgestreefd aan. 
Hetzelfde team stond ook op het punt de ontbrekende vierde 
WTC-kantoortoren te realiseren, maar dat project werd be-
gin 2021 stopgezet nadat gebleken was dat de interesse ervoor 
was opgedroogd – een duidelijk teken aan de wand dat de 
markt niet langer meer-van-hetzelfde wil. Daarom is net een 
nieuwe bouwaanvraag ingediend, met een andere architect, 
voor een radicaal duurzaam en vernieuwend project. Het is 
een dappere geste in een onzekere context, want innoveren 
kost geld: Zin is bijvoorbeeld al veel duurder uitgevallen dan 
begroot, maar de huurgarantie van de Vlaamse overheid 
(18 jaar) garandeert nog steeds een flinke winst. Dit syste-
matische afwentelen van het risico op de overheid blijft een 

constante in de Noordwijk. Maar misschien kan er dit keer 
van de nood een deugd worden gemaakt, en kan de Vlaamse 
overheid, via dit radicale voorbeeld en haar kritische massa, 
effectief wegen op de evolutie in de kantoormarkt. Derde 
keer, goede keer voor de Noordwijk? 

1 De metafoor van het WTC als het paard van Troje werd eerder al 
gebruikt door de auteur in een paper gepresenteerd op het congres 
van het European Architectural History Network (EAHN) in Tallinn 
in 2018 (zie https://www.eahn2018conference.ee/), en door Roeland 
Dudal in ‘A glass Trojan Horse’, A+, n° 278 (speciaal nummer over 
Brussel), juli 2019, pp. 85–89. 

2 beexemplary.brussels/zin

In samenwerking met

→
De vooropgestelde 
combinatie van 
werken, wonen 
en ontspanning 
leidt in de sokkel 
tot verschillende 
inkompartijen 
(‘adressen’), terwijl 
de grote serre op de 
begane grond publiek 
toegankelijk zou zijn.
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Abonneer je op A+!

A+ Classic

A+ Student/
Intern

A+ More

A+ Corporate

5 nummers   & 
1 speciale 

uitgave 
per jaar

Packagedeal met meerdere 
abonnementen

meer info op a-plus.be

1 standaard abonnement +  
duotickets voor lezingen,  

tentoonstellingen,  
vip-events en vernissages + toegang 

tot ons tijdschriftenarchief

 € 99 (incl. btw)

 € 59 (incl. btw)

 € 250 (incl. btw)

vanaf  € 250 (incl. btw)

Abonneer je op a-plus.be/nl/abonnement. Of stuur een mail naar abonnement@a-plus.be. Dank je! 
ICASD vzw – IBAN: BE25 3101 3956 3282 – BIC: BBRUBEBB



Verschijningsdatum: 18.04.2022

In dit nummer publiceert A+ klein-
schalige projecten met een speciale 
focus op de eigen (tweede) woning van 
de architect. Kleine refuges, terugtrek-
plekken, cabanons voor vrije tijd die 
ontworpen zijn in een zoektocht naar 
traagheid, lichtheid, vrijheid en bove-
nal experiment. Met projecten van Tom 
Thys, Vers.a, Bovenbouw, Central en een 
eigen bijdrage van Wim Cuyvers.

Small 
escapes

A+297  Architecture of Energy
  Augustus – september 2022 

A+ onderzoekt hoe de energiezuinige 
stad er vandaag uitziet en welke im-
pact dit heeft op de architectuur, zowel 
technisch als esthetisch.
 

A+298  At Your Service
  Oktober – november 2022

In dit nummer onderzoekt A+ de ty-
pologie van de dienstbare architectuur 
en publiceert projecten die deze sector 
opnieuw op de kaart zetten, zoals ge-
meentehuizen, brandweerkazernes, po-
litiekantoren of postgebouwen.

A+299 Quality Matters
SPECIAL December 2022 – januari 2023

A+ publiceert een breed scala aan ge-
realiseerde projecten van de afgelopen 
jaren, onderzoekt aan de hand hiervan 
hoe het beleid de motor is van architec-
tuurkwaliteit en welke veranderingen 
nodig zijn om deze te behouden en te 
laten groeien.

Beste architect, laat ons weten 
wat u bouwt!

De redactie van A+ krijgt graag een overzicht van de recentste, kwalitatieve projecten 
die in België gerealiseerd worden. Hebt u de afgelopen twee jaar een project afgerond? Laat het ons weten!  

Surf naar a-plus.be/nl/dien-een-project-in.

→
Bovenbouw, Weekend 
House, Bazel, 2020
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