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In the context of abundance it is 
extremely difficult to imagine 

scarcity…
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“Circulair bouwen” 

So what? Et Alors? En dan? 

It is actually about maximising spatial quality (SQ) 
with the minimum amount of Energy (E). 

The larger the ratio SQ/E the better - because this 
means we have achieved more quality with less energy 

consumed 

SQ/E



Bron: Guido Brandi, 
ZHAW, Zurich, 2024
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COCON
Reconversie van een twee productieloodsen tot hub voor sociale en circulaire economie

Opdrachtgever: OCMW SINT-NIKLAAS

Ontwerper: STUDIO TUIN en WERELD + MVV architects

Oppervlakte: 5.500m2

Tomas Ooms, STUDIO TUIN EN WERELD +  Faculty of Architecture KU Leuven Campus Sint-Lucas Gent
www.studio-tuin-en-wereld.tumblr.com/
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As found, sufficiency and 
working with what is there 

COCON as research project  



AMBITIES / AMBITIONS 

Behoud / As Found 
Herstel / Repair 

Vermeden werken / Sufficiency) 
Stedelijke impact / Urban Impact 

Hergebruik / Re-use 
Sociale impact / Social impact 

Onderzoeksproject / Researchproject 
Fossiele brandstof vrij / Fossil fuel free 

Bodemsanering / Brownfield



PROGRAMMA 
Broedplek, ateliers, 
leslokalen, 
demonstratieruimte, 
evenruimte, werkplekken, 
buitenruimte… 

OPPERVLAKTE 
5.500 m2 

BUDGET 
+/- 6.000.000 EUR excl btw, 
erelonen, algemene kosten, 
herziening 

TIJDSLIJN 
Start ontwerp april 2022 
Aanbesteding december 2022 
Start werf oktober 2023 
Oplevering november 2024 



Den Azalee / Kringloopwinkel

Carosserie

Stalen loods

Beton loods

Lakkerij (nu tuinpaviljoen)











+ Ruime aanpasbare ruimtes / 
generously adaptable space  

+ Eenvoudig plan volgt de logica van 
het bestaande / a plan that follows 
the logic of the existing 

+ Verticale circulatie / new 
vertical circulation 
  
+ Daglicht / daylight 

+ Alles in opbouw / exposed 
installations 

+ Sufficiency



N+0 N+1

CONSTRUCTION SITE ANECDOTES 

+ new stairs it is 
+ ow well, then we leave this as a void 
+ hooray a ventilation unit 
+ oops, this is one for outdoors installation 
+ what do you mean there is not enough facade cladding 
+ ah ha, more reclaimed mobile office walls 
+ blue window frames?



BELASTINGSPROEVEN OM DE DRAAGKRACHT VAN DE BESTAANDE 
VLOEREN TE ONDERZOEKEN > BETER DAN THEORETISCH VERWACHT



Structuur 
Skin 
Space plan 
Services 
Outdoor

+ plaatselijke betonherstelling

+ verlichting uit recuperatie

+ behoud en consolidatie ramen

+ multiplex uit reststroom

+ schakelmateriaal uit restroom

+ convectoren uit recuperatie

+ behoud van de vloeren en wanden



COCON HEISTRAAT 135 SINT-NIKLAAS 
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23.520 kg vezelcementplaten uit reststromen









1.525 kg aluminium raamprofiele uit reststroom glaslatten en krukken nieuw



928 kg bestaande stalen ramen gerestaureerd
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d.01 (uit inventaris 
recuperatie)  
ter plaatse gestockeerde 
deurkaders en 
deurbladen. 

deurenwand







SET, MONITOR AND REPORT ON 
RECLAMATION AND REUSE RATES IN 
CONSTRUCTION PROJECTS

A COMMON APPROACH

EX-POST ANALYSIS OF 32 
CONSTRUCTION AND RENOVATION 
WORKS

RESULTS AND DISCUSSIONS

32 detailed project sheets, case study analysis

FACILITATING THE CIRCULATION OF RECLAIMED BUILDING ELEMENTS, AN INTERREG NWE PROJECT

https://opalis.eu/nl/documentation



Structuur 
Skin 
Space plan 
Services 
Outdoor 

IMPACT



Onderzoek naar de 
visualisatie van 
hergebruik en 
sufficiency



Embedded CO2: 

182kg /m2 
1.000.000 kg

Uitstoot..
bij theoretische nieuwbouw:

350kg /m2 
1.925.000 kg

bij renovatie met nieuwe materiaal:

95kg /m2 
522.500 kg

bij uitgevoerde renovatie:

83kg /m2 
456.500 kg

- 1.468.500kg besparing (ref. nieuw) 
- 66.000kg (ref. renovatie nieuw mat.)

+/-  2.000 retourvluchten tussen 
Amsterdam en New York.

+/-  450 retourvluchten tussen 
Amsterdam en New York.

+/-  500 retourvluchten tussen 
Amsterdam en New York.

renovatie 4 keer mogelijk 
1/8 minder emissie 



1.000.000 kg CO2eq of 
182 kg CO2eq / m2

vandaag verleden 

456.500 kg 
CO2eq 

83 kg/m2

1.925.000 kg CO2eq of 
350 kg CO2eq / m2

Structuur 24% 
Skin 50% 
Space plan 16% 
Services 10% 
Outdoor (niet berekend) 

EMBODIED CO2

Bij afbraak en 
ontmanteling 
(niet berekend)

Waarvan 65.000 kg of 12 
kg/m2 vermeden door 
hergebruik en ontwerp 
aanpassingen

Embodied in bestaande structuur Theoretische referentie bij volledige low carbon nieuwbouw

Berekende waarde embodied CO2



Nacalculatie tijdsbesteding architectuur 

HS135 COCON OVERZICHT UREN PER FASE ARCHITECTUUR

voorontwerp / 
omg.verg.

aanbesteding 
dossier

aanbesteding 
procedure

uitvoering 
basis

extra 
ontwerp

extra 
werfbezoek 
en 
coördinatie

STTUW jr 673,00 879,00 263,50 886,50 334,50 128,00

STTUW sr 243,00 194,40 145,80 559,40 121,00 0,00

MVV jr 420,00 336,00 0,00 0,00 0,00 0,00

MVV sr 243,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

5.427,10 1.579,00 1.409,40 409,30 1.445,90 455,50 128,00

29,09% 25,97% 7,54% 26,64% 8,39% 2,36%

Referentie: Werktijdberekening van een architectenopdracht https://archimath.systeme-
d.com/ > gemiddeld aantal uren voor de verbouwing van een publiek gebouw (5.500m2 en 
4.000.000 euro bouwbudget, exclusief technieken): 5.173 uur. 
Er is dus ongeveer 18,25% van de uren ‘extra ontwerpwerk’ geleverd.  

https://archimath.systeme-d.com/
https://archimath.systeme-d.com/


CONCLUSIE / AANBEVELINGEN / GELEERD COCON 

•Belang van intensieve samenwerking (soort van 
bouwteam); 

•Noodzaak aan voldoende onderzoekstijd in alle fasen 
van het project; 

•Wendbaarheid van het hele team (en dus ook van de 
planning en het budget, daarom niet telkens meer, maar 
herschikken, herverdelen, en ook meer investeren als 
daardoor een grotere impact bekomen wordt); 

•Systemisch denken en handelen om je niet te verliezen 
in een continu hertekenen van de wijzigingen; 

•Een intensieve op de werfopvolging (maar ook van de 
ambities); 

•Belang om in deze experimentele fasen van hergebruik 
het project als onderzoeksproject te benaderen (en dus 
toegankelijk en tegensprekelijk te maken met inbegrip 
van de tegenslagen, het aspect geluk…); 

•Geluk/meevallers/toevalstreffers (en hoe ervoor te 
zorgen dat we er niet op moeten rekenen); 

•Automatisme inzake losmakend/losmaakbaar en 
demonteerbaar te denken en te handelen (voorkomen dat 
alles met PUR vastgezet wordt, je kan niet tegen 
iedere arbeider, onderaannemer een toolboxmeeting 
organiseren);

CONCLUSIONS 

•Collaboration and teamwork 
•Research time; 
•Agility; 
•Systemic thinking and working 
•Intensive site supervising; 
•Research ethics 
•Luck and how not to count on it 
•Cultural change in attitude



“Circulair bouwen” 

So what? Et Alors? En dan? 

It is actually about maximising spatial quality (SQ) 
with the minimum amount of Energy (E). 

The larger the ratio SQ/E the better - because this 
means we have achieved more quality with less energy 

consumed 

SQ/E



De uitspraak: “Dit is een circulair gebouw” is een 
zinloze, betekenisloze uitspraak.

Het is pas zinvol wanneer je kan zeggen: “Dit was een 
circulair gebouw”



De uitspraak: “Dit is een circulair gebouw” is een 
zinloze, betekenisloze uitspraak.

Tomas Ooms, STUDIO TUIN EN WERELD +  Faculty of Architecture KU Leuven Campus Sint-Lucas Gent
www.studio-tuin-en-wereld.tumblr.com/

@studio.tuin.en.wereld

tomas.a.ooms@gmail.com +32 473 17 89 02
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