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De belangr��kste lessen van c�rcula�r bouwen
C�rcular Bu�lt Tool
Opt�maal samenwerken �n het c�rcula�re bouwproces
Modula�re vergunn�ng en regelluwe zone
Aanbested�ngsprocedures

C�rcular�te�t heeft de afgelopen �aren haar �ntrede gedaan �n de bouwsector. Het concept �s aan een opmars
bez�g, alleen z��n opdrachtgevers en bouwactoren nog n�et alt��d overtu�gd van de noodzaak ervan. Zo bestaan
er nog veel ondu�del��kheden over hoe met c�rcula�r bouwen te beg�nnen. De trad�t�onele man�eren van
aanbesteden en bouwen voldoen vaak n�et. Om c�rcula�re gebouwen te real�seren, z��n n�euwe en �nnovat�eve
vormen van samenwerk�ng nod�g. 

Met de ondersteun�ng van Vlaanderen C�rcula�r z��n we aan de slag gegaan met het pro�ect C�rculab. D�t leer-
en onderzoekspro�ect, gekoppeld aan de n�euwe bouwcampus op campus D�epenbeek, heeft ons de
mogel��khe�d geboden om c�rcula�r bouwen �n al haar aspecten te verkennen en onderzoeken. 

Met d�t prakt�sche ‘cookbook’ w�llen we concrete t�ps en tr�cks aanre�ken om een antwoord te b�eden op de
vele vragen d�e c�rcula�r bouwen nog oproept. 

De leerlessen van het pro�ect C�rculab z��n gebundeld �n v��f compacte f�ches:

Deze f�ches vormen een hand�ge le�draad voor toekomst�ge opdrachtgevers en stakeholders �n de bouw. We
hopen h�ermee de Vlaamse amb�t�es op vlak van c�rcula�r bouwen te ondersteunen. 

Namens het pro�ectteam van C�rculab,

L�eve Hauben – POM L�mburg; �lse Claes en Goele Kerckhofs – Embu�ld L�mburg (voorheen: Confederat�e
Bouw L�mburg), Anne Fro�dmont en Laura Sallaerts – UHasselt





RECEPTENFICHE 1:
 DE BELANGRIJKSTE LESSEN VAN CIRCULAIR BOUWEN 

�ngred�ënten

Bouwen met duurzame en gezonde mater�alen

Verander�ngsger�cht bouwen met losmaakbare mater�alen 

Bouwen met aandacht voor het comfort van de gebru�kers

D�g�tal�ser�ng 

Stel �e c�rcula�re amb�t�es n�et te hoog of te laag �n, maar hou
ze real�st�sch. Een goede aanbested�ng met c�rcula�re cr�ter�a
v�ndt het �u�ste evenw�cht tussen real�sme en amb�t�e. Hanteer
real�st�sche e�sen als ondergrens en comb�neer ze met
amb�t�euze wensen als bovengrens. 

�e kunt n�et op alle thema’s excelleren. Zorg dat �e het accent
legt op de onderwerpen waarmee �e een statement w�l maken.
Bouwcampus 2.0 focust z�ch op deze v�er thema’s: 

B�� de thema’s energ�epos�t�ef, waterneutraal en bouwen met
respect voor de groene omgev�ng kun �e als opdrachtgever zelf
aansturen �n welke dome�nen �e meer amb�t�e w�l ontw�kkelen.
�e kunt �mmers n�et alles 100% ‘goed’ doen.

Welke thema’s �e ook benadrukt, daag �nschr��vers voor de
aanbested�ng van een c�rcula�r bouwwerk alt��d u�t om z�ch te
ondersche�den op vlak van c�rcular�te�t! Wanneer �e de
amb�t�es van Pro�ect X effect�ef hebt vervuld, kan �e de lat
voor een toekomst�g pro�ect hoger leggen. Oftewel: de
bovengrens van Pro�ect X wordt de ondergrens van Pro�ect Y,
en d�t voor de betreffende thema’s.

Het �s n�et alt��d makkel��k om te bepalen wat �ouw c�rcula�re
amb�t�es prec�es z��n. De ‘C�rcular Bu�lt Tool’, ontw�kkeld door
het onderzoekscentrum WTCB (Wetenschappel��k en
Techn�sch Centrum voor het Bouwbedr��f), kan �e daarb��
ass�steren. De C�rcular Bu�lt Tool �s een laagdrempel�ge
begele�d�ngstool d�e opdrachtgevers en ontwerpers helpt b��
het formuleren van hun c�rcula�re amb�t�es. Door d�verse
vragenl��sten �n te vullen, kr��gen gebru�kers meer �nz�cht �n
waar hun pro�ect qua c�rcular�te�t of duurzaamhe�d op kan
�nzetten.

T�p
Andere tools en �nstrumenten z��n
te v�nden op de webs�te van
Vlaanderen C�rcula�r: 

ZORGVULD�G GEKOZEN THEMA'S EN AMB�T�ES
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De real�sat�e van een bouwpro�ect verloopt �n versch�llende fases. Zeker b�� een �nnovat�ef bouwproces �s
het van belang om cycl�sch te werken. Er ontstaat als het ware een dynam�sch tra�ect waarb�� �e b�nnen
elke fase twee d�ngen moet doen: 
1.  reflecteren op de geformuleerde amb�t�es 
2. vooru�tdenken om r�s�co’s te voorkomen en kansen te benutten �n de volgende fases.

Samenwerk�ng �s een essent�ële voorwaarde voor een succesvol e�ndresultaat. K�es dus n�et enkel de
beste �nschr��v�ng of het beste plan u�t �n de aanbested�ngsfase, maar selecteer tevens op de beste
�nschr��ver. De partner d�e het haalt, drukt namel��k mee z��n of haar stempel op de �nvull�ng van de
c�rcula�re u�tgangspunten. En d�t voor de volled�ge duur van het pro�ect!

�nterne kenn�s vergaren rond c�rcula�r bouwen �s belangr��k �n elke fase van het pro�ect. Het b��wonen
van congressen of werfbezoeken kan heel �nsp�rerend z��n, omdat c�rcula�r bouwen nog �n een
�nnoverende fase z�t en er veel te leren valt van anderen. Vanu�t techn�sch perspect�ef �s er al heel veel
mogel��k, maar de markt �s nog n�et helemaal mee met c�rcula�r bouwen. D�t komt omdat onbekend
onbem�nd �s, mater�alen en techn�eken onvoldoende voorhanden z��n, of n�et b�nnen het budget passen.
Daarom vormt een gedegen marktor�ëntat�e, over wat er kan en wat besch�kbaar �s, een belangr��ke
schakel �n het tra�ect van c�rcula�r bouwen.

Zorg dat alle leden b�nnen het pro�ectteam van de opdrachtgever over dezelfde �nformat�e en kenn�s
besch�kken. D�t kan b��voorbeeld door samen ople�d�ngen of �nfosess�es te volgen. Door kenn�s te delen
kun �e sneller pro�ecten real�seren, en dus ook de trans�t�e naar c�rcula�r bouwen versnellen en f�nanc�eel
haalbaarder maken.

Bere�d�ngsw��ze

Als bouwheer kan �e �e vanaf het pr�lle beg�n laten begele�den door een (extern) adv�esteam. Z�� vormen
een grote hulp b�� het bepalen van de �u�ste aanbested�ngscr�ter�a en het amb�t�en�veau. T��dens de
u�tvoer�ng kunnen ze begele�d�ng geven op bouwkund�g, techn�sch én �ur�d�sch vlak. Ze zorgen vaak voor
een ger�chte focus, zodat de t�m�ngen gerespecteerd bl��ven en er zo we�n�g mogel��k vertrag�ngen
ontstaan. Nog meer potent�ële voordelen van zo’n extern mult�d�sc�pl�na�r adv�esteam? Ze kunnen de rol
van neutrale commun�cator tussen opdrachtgever en u�tvoerder op z�ch nemen. Ze hebben ervar�ng �n
knelpunten oplossen en waken erover dat �ouw c�rcula�re amb�t�es tot leven komen. Een adv�esteam �s
geen must, maar wel een meerwaarde! Eent�e d�e z��n kostpr��s zeker waard �s.

Bouwpro�ecten kennen, zoals �eder ander pro�ect,
f�nanc�ële kaders en restr�ct�es. Werk
versch�llende scenar�o’s u�t op de betreffende
thema’s, waarb�� �e de amb�t�en�veaus laat
var�ëren. Door m�ddel van de TCO-method�ek
(Total Cost of Ownersh�p) kan �e een opt�mum
v�nden tussen budget en kwal�te�t. Deze
f�nanc�ële tool bepaalt alle d�recte en �nd�recte
kosten van een pro�ect, zowel op korte als lange
term��n. �e kan ermee �nz�chtel��k maken of
�nvester�ngen �n een spec�f�ek thema resulteren
�n toekomst�ge bespar�ngen of �nkomende
geldstromen: denk aan eff�c�ënte energ�e-
concepten, hergebru�kwaarde van gebouwdelen
of reduct�e van z�ekteverzu�m.

T�p
C�rcula�r bouwen �s �nnovat�ef en
vooru�tstrevend, neem dus ook zelf deze
houd�ng aan. K�es eens voor �ets anders
dan het bekende: zowel �n e�senplan,
aanbested�ngsprocedure als mater�alen,
maar ook qua f�nanc�ën en
samenwerk�ngen. Het c�rcula�re
bouwpro�ect moet �nschr��vers pr�kkelen
om verder te k��ken dan enkel de bewezen
en bekende oploss�ngen.

EEN DYNAM�SCH PROCES MET AANDACHT VOOR KENN�S EN SAMENWERK�NG
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RECEPTENFICHE 2:  
CIRCULAR BUILT TOOL 

Er z��n versch�llende tools en checkl�sts op de markt d�e de
duurzaamhe�d en de c�rcular�te�t van een gebouw meten en evalueren.
�edere tool heeft z��n e�genhe�d: de ene focust op een kwant�tat�eve
benader�ng, de andere gaat voor een kwal�tat�eve aanpak. Somm�ge
tools z��n grat�s te raadplegen, voor andere tools �s er een l�cent�e nod�g. 

 

B�� een aantal tools kan �e reeds van �n het pr�lle beg�n de beoogde
duurzaamhe�d en c�rcular�te�t van een pro�ect bepalen. Een goed
voorbeeld h�ervan �s de C�rcular Bu�lt Tool, d�e werd ontw�kkeld door
het onderzoekscentrum WTCB (Wetenschappel��k en Techn�sch
Centrum voor het Bouwbedr��f). De tool kadert �n het Europese
gesubs�d�eerde CBC�-pro�ect (C�rcular B�obased Construct�on
�ndustry), dat onderzoekt hoe we grondstoffen �n de bouw eff�c�ënter
kunnen gebru�ken om zo de CO2-u�tstoot te verm�nderen.

De C�rcular Bu�lt Tool �s bedoeld om de c�rcula�re amb�t�es voor
bouwpro�ecten scherp te stellen. Het �s een r�cht�nggevend kader dat
�nz�cht brengt �n alle fases van het c�rcula�re pro�ect: van de eerste
amb�t�es tot de u�te�ndel��ke resultaten, en alle leerlessen ertussen�n. �e
kan het beschouwen als een laagdrempel�ge begele�d�ngstool voor
opdrachtgevers en ontwerpers, d�e hen helpt b�� het formuleren van hun
c�rcula�re amb�t�es. 

Het pro�ectteam van Bouwcampus 2.0 heeft �n een workshop de
C�rcular Bu�lt Tool besproken en �ngevuld. Eén van de redenen om voor
deze tool te k�ezen, �s dat het een quas� volled�g beeld geeft van alle
elementen van c�rcula�r bouwen, zonder daarom t��drovend te z��n �n
gebru�k. 

�ngred�ënten
EEN VAR�AT�E AAN �NTERESSANTE TOOLS OM C�RCULAR�TE�T TE METEN
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Een tool gebru�ken om �e c�rcula�re amb�t�ekader te bepalen, levert doorgaans veel voordelen op. �e kr��gt
meteen een algemeen �nz�cht �n de c�rcula�re bouwpr�nc�pes. �e leert ook een amb�t�ekader �nzake c�rcular�te�t
op te stellen, b�� te stellen en te evalueren. En d�t �n elke fase, vanaf het beg�n van het tra�ect tot aan de
oplever�ng van het gebouw. Met behulp van een tool kan �e ook sneller leemtes �n een eerder opgesteld
amb�t�ekader opmerken.

Een tool zoals de C�rcular Bu�lt �s een b�ndm�ddel om �edereen �n het pro�ectteam op dezelfde l��n te kr��gen.
Houd er wel reken�ng mee dat het bepalen van een amb�t�en�veau �n de �n�t�at�efase nogal techn�sch kan
overkomen voor een opdrachtgever d�e geen eerdere bouwervar�ng heeft. �n dat geval kan de opdrachtgever de
tool best samen �nvullen met een aangestelde expert �n c�rcula�re strateg�eën. T��dens de verdere fases van het
proces kunnen de �nz�chten van deze expert (denk aan een adv�es- of pro�ectteam) erg waardevol z��n. 

De C�rcular Bu�lt Tool kan fungeren als hulpm�ddel om de c�rcula�re amb�t�es en resultaten van het
bouwpro�ect breder te commun�ceren naar alle stakeholders. De amb�t�es z��n gemakkel��k te �nterpreteren
dankz�� d�agrammen en graf�eken. 

De C�rcular Bu�lt Tool r�cht z�ch vooral op een kwal�tat�eve aanpak. Het geeft geen score of kwant�tat�eve
bepal�ng van de c�rcular�te�t van een bouwpro�ect. H�ervoor z��n andere methodes beter gesch�kt, zoals de
duurzaamhe�dsmeter GRO, de TOTEM-tool van de dr�e gewesten om de m�l�eu-�mpact van gebouwen te
verm�nderen, maar ook mater�aalpaspoorten en �nternat�onale labels.

Meet- en begele�d�ngstools zoals C�rcular Bu�lt, GRO en TOTEM st�muleren zonder tw��fel de trans�t�e naar
meer duurzaamhe�d en c�rcula�r bouwen. Ze geven handvaten en r�chtl��nen om de duurzaamhe�d, m�l�eu-
�mpact en c�rcular�te�t van gebouwen te bepalen en te mon�toren.

Een tool w�l c�rcula�r bouwen st�muleren v�a een vern�euwende aanpak �n het aanbested�ngsproces. Geef ook
ru�mte aan �nnovat�es t��dens de ontwerp- en bouwfase en formuleer d�t vanaf het beg�n du�del��k �n de
adm�n�strat�eve bepal�ngen. �e kan b��voorbeeld test�ngs of prototypes laten u�tvoeren, met gedeelde
r�s�cobeheers�ng voor de versch�llende bouwactoren.

T�p
Meer weten over tools en checkl�sts? H�er v�nd �e enkele �nteressante l�nks:

C�rcular Bu�lt Tool: het platform en de handle�d�ng komen �n september 2022 
onl�ne op www.wtcb.be

GRO: www.gro-tool.be

TOTEM: www.totem-bu�ld�ng.be

Bere�d�ngsw��ze

C�RCULAR BU�LT TOOL ALS B�NDM�DDEL �N HET C�RCULA�RE BOUWPROCES
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RECEPTENFICHE 3:
OPTIMAAL SAMENWERKEN IN HET CIRCULAIRE BOUWPROCES

DE �U�STE BOUWORGAN�SAT�EVORM,
CASUS PER CASUS

B�� de voorbere�d�ng van een aanbested�ng �s de
keuze van de �u�ste bouworgan�sat�evorm een
belangr��k element. De bouworgan�sat�e-vorm
gaat over de man�er waarop een aanbestedende
overhe�d de versch�llende taken en
verantwoordel��kheden wenst te verdelen
tussen hemzelf en de marktpart��en. 

Er �s n�et één �deale bouworgan�sat�evorm.
Alles hangt af van de concrete omstand�gheden
van de casus d�e voorl�gt. Om �n een c�rcula�r
bouwproces opt�maal samen te werken, z��n er
meerdere �urd�sche omkader�ngen mogel��k. 
H�eronder behandelen we er twee: het
bouwteam en Des�gn & Bu�ld plus var�anten.

�ngred�ënten
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Hoe een bouwteam er �n Belg�ë prec�es u�tz�et, �s grotendeels vr�� aan de betrokken part��en om
contractueel te bepalen. Het wettel��ke kader van de aannem�ngsovereenkomst (art�kelen 1787 t.e.m. 1799
Burgerl��k Wetboek) kan houvast b�eden voor de bouwteamovereenkomst, aangez�en d�t zowel van
toepass�ng �s op �ntellectuele prestat�es (arch�tect) als mater�ële handel�ngen (aannemer). Er �s dus
contractuele vr��he�d, maar bovenstaande pr�nc�pes moet men wel toepassen om echt te kunnen spreken van
een bouwteam. 

Werken met een bouwteam heeft n�et automat�sch tot gevolg dat de c�rcular�te�t gegarandeerd �s. De
werkw��ze brengt wel enkele voordelen met z�ch mee d�e een grotere kans op c�rcular�te�t b�eden. Zo kan
men t��dens de ontwerpfase al voordeel halen u�t de spec�f�eke u�tvoer�ngs- en kostendeskund�ghe�d van
profess�onele u�tvoerders. Het gebrek aan absolute zekerhe�d over de u�tvoer�ng van de opdracht, zorgt er
ook voor dat de aannemer extra gemot�veerd �s om mee te denken over hoe de opdrachtgever z��n doelen
kan bere�ken.

HET BOUWTEAM EN DE BOUWTEAMOVEREENKOMST

Een bouwteam �s één mogel��ke man�er om de samenwerk�ng tussen de aanbestedende overhe�d en de
marktpart��en te organ�seren. Bas�su�tgangspunt �s dat er n�et langer een trad�t�onele sche�d�ng �s tussen
het ontwerp en de u�tvoer�ng. De aannemer stapt zo vroeg mogel��k mee �n het pro�ect, zodat h�� vanu�t
z��n u�tvoer�ngsdeskund�ghe�d adv�es kan geven over het ontwerp.

Het bouwteam �n Belg�ë wordt heel sterk �n verband gebracht met geïntegreerde contractvormen (zoals
de D&B-formule), terw��l het bouwteam �n Nederland eerder l��kt op een var�ant van de trad�t�onele
dr�ehoeksverhoud�ng. De �nvull�ng u�t Nederland �s �n Belg�ë n�et zo gekend, maar kan kansen b�eden voor
kle�nere pro�ecten waar geïntegreerde contractvormen m�nder valabel z��n. Hoe d�t prec�es �n z��n werk
gaat, lees �e h�eronder. 

De bouwheer/opdrachtgever en de aannemer slu�ten eerst een bouwteamovereenkomst af. De aannemer
geeft al �n een vroege ontwerpfase adv�es, en �n ru�l daarvoor kr��gt h�� het exclus�v�te�tsrecht om een
pr��sofferte op te maken �nd�en er een def�n�t�ef u�tvoer�ngsontwerp tot stand komt. Van zodra er
overeenstemm�ng �s over de pr��s en eventueel andere randvoorwaarden, �s de aannem�ngsovereenkomst een
fe�t. Let wel: het exclus�v�te�tsrecht voor de aannemer �s n�et one�nd�g. Er bestaat een verpl�cht�ng om
daadwerkel��k te onderhandelen, maar de pr��svorm�ngsfase kan ook géén akkoord opleveren. �n dat geval
kr��gt de aannemer normal�ter een �n de overeenkomst voorz�ene vergoed�ng. 

Bere�d�ngsw��ze 1

De over�ge betrokken part��en maken geen
deel u�t van de bouwteamovereenkomst.
Ze slu�ten slechts een overeenkomst met
hun e�gen opdrachtgevers, b��voorbeeld
tussen de arch�tect en de bouwheer. De
over�ge betrokkenen vallen dus wel onder
het bouwteam, maar n�et onder de
bouwteamovereenkomst. Het �s wel�swaar
mogel��k om een overkoepelende
overeenkomst af te slu�ten d�e de
verb�nten�ssen u�t versch�llende overeen-
komsten coörd�neert, maar d�t �s n�et
noodzakel��k.
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Prakt�sche l�nks:

Draa�boek Geb�edsontw�kkel�ng (Vlaanderen):

 

DBFM Handboek:

C�rcula�r �nkopen �n 8 stappen (u�t Nederland; regelgev�ng
versch�lt maar waardevolle �nsp�rat�e):

 
Green Deal C�rcula�r aankopen e�ndverslag:  

Duurzaamhe�dsoverweg�ngen b�� overhe�dsopdrachten:

Het bundelen van bouwproceselementen zorgt
ervoor dat de aanbesteder t��d kan besparen, doordat
h�� geen aanbested�ngsprocedures hoeft te
organ�seren voor elk element afzonderl��k. Resultaat:
de aanbesteder wordt gedeeltel��k ‘ontzorgd’ en kan
t��dens het bouwproces beroep doen op één
aanspreekpunt.

De bouwproceselementen maken het ook mogel��k
om c�rcula�re of duurzaamhe�dsamb�t�es vanu�t
versch�llende �nvalshoeken op te nemen. Denk maar
aan de �ntegrat�e van de levenscycluskost van een
pro�ect door m�ddel van een ‘Ma�nta�n’-component.
Een voorbeeld: �n een trad�t�onele overhe�dsopdracht
voor de aanleg van een weg bepaalt de aanbestedende
overhe�d het mater�aal, en d�e keuze �s voor de
pr�vate opdrachtnemer n�et van belang. Wanneer de
weg echter wordt aanbesteed met een ‘Ma�nta�n’-
component, moet de opdrachtnemer een permanente
besch�kbaarhe�d van de weg garanderen en b�� de
keuze van mater�alen ook reken�ng houden met de
onderhoudskost.

De bundel�ng van bouwproceselementen maakt de
gevoerde procedure een pak complexer. Een contract
afslu�ten dat alle gewenste elementen omvat �s geen
overbod�ge luxe, maar wel �ngew�kkeld. Externe
begele�d�ng �s h�erb�� zeker aangewezen.

�n deze formule kr��gt een marktpart�� (of een
consort�um van marktpart��en) een aanbested�ng
�nzake versch�llende elementen van het bouwproces.
Het kan gaan om de elementen Des�gn (D) en Bu�ld
(B), maar ook om F�nance (F), Ma�nta�n (M) of zelfs
Operate (O), Re-use/Renew (R) en Energ�ze (E). Het
consort�um werkt van b�� de start van het pro�ect
samen, tot en met de oplever�ng.

DES�GN & BU�LD + VAR�ANTEN

Bere�d�ngsw��ze 2
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RECEPTENFICHE 4:
MODULAIRE VERGUNNING EN REGELLUWE ZONE

De Bouwcampus amb�eert modula�re bouwpro�ecten waarb�� men flex�bel kan b��bouwen of afbreken.
De vraag stelt z�ch dan of zo’n modula�r pro�ect �n z��n geheel stedenbouwkund�g vergund kan worden,
terw��l het wel flex�bel en �n fases tot stand komt. B�� modula�r bouwen �s het �mmers alt��d mogel��k dat
een deel van de construct�e van de vergunde gebouwen voorlop�g n�et nod�g �s, dat het demonteren van
een deel van de vergunde gebouwen meer opportuun �s, enzovoort.

Om h�eraan tegemoet te komen, voorz�et het Omgev�ngsvergunn�ngsdecreet de mogel��khe�d om �n de
vergunn�ngsaanvraag een bouwpro�ect �n versch�llende fases of onderdelen te vergunnen. Belangr��k �s
wel dat voor elke afzonderl��ke fase een du�del��k t��dst�p wordt vastgelegd, waarmee men reken�ng moet
houden b�� de beoordel�ng van de omgev�ngsvergunn�ngsaanvraag (art�kel 80
Omgev�ngsvergunn�ngsdecreet; art�kel 48, 11° Beslu�t van de Vlaamse Reger�ng van 27 november 2015 tot
u�tvoer�ng van het decreet van 25 apr�l 2014 betreffende de omgev�ngsvergunn�ng). De
vergunn�ngswetgev�ng voorz�et nog geen mogel��kheden om te kunnen b��bouwen of demonteren
“wanneer de nood z�ch voordoet”.

Een andere opt�e �s om wat creat�ever om te spr�ngen met de vergunn�ngsaanvraag. �n deze aanvraag kan
�e b��voorbeeld versch�llende, du�del��k omschreven scenar�o’s aan bod laten komen voor het
bouwpro�ect �n kwest�e. Zo kan �e snel beoordelen wat de (m�l�eu-)�mpact �s van het volled�ge pro�ect op
de omgev�ng, zonder dat �e d�t pro�ect noodzakel��kerw��s meteen moet u�tvoeren. Het desbetreffende
scenar�o �s een opt�e, waarvan �e de vergunbaarhe�d moet verkennen �n samenspraak met de
vergunn�ngverlenende overhe�d.

�ngred�ënten
MODULA�RE VERGUNN�NG ALS BAS�S VAN HET RECEPT

VERVALTERM��NEN VAN DE OMGEV�NGSVERGUNN�NG

B�� een omgev�ngsvergunn�ng d�ent men reken�ng te houden met str�kte vervalterm��nen. De vergunn�ng
vervalt van rechtswege �n elk van de volgende gevallen:

1° Als de verwezenl��k�ng van de vergunde stedenbouwkund�ge handel�ngen n�et start b�nnen de twee �aar na
het verlenen van de def�n�t�eve omgev�ngsvergunn�ng;

2° Als de u�tvoer�ng van de vergunde stedenbouwkund�ge handel�ngen meer dan dr�e opeenvolgende �aren
st�ll�gt;

3° Als de vergunde gebouwen n�et w�ndd�cht z��n b�nnen de v��f �aar na het verlenen van de def�n�t�eve
omgev�ngsvergunn�ng;

4° Als de explo�tat�e van de vergunde act�v�te�t of �nr�cht�ng n�et aanvangt b�nnen de v��f �aar na het verlenen
van de def�n�t�eve omgev�ngsvergunn�ng; (art�kel 99, §1 Decreet van 25 apr�l 2014 betreffende de
omgev�ngsvergunn�ng  , e�gen onderl��n�ng).

1  Korter: Omgev�ngsvergun�ngsdecreet

1
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Een regelluwe zone (RLZ) moet �e aanvragen �nd�en de
aanvraag van een omgev�ngsvergunn�ng onder de bestaande
regelgev�ng onmogel��k �s. De def�n�t�e van een regelluwe
zone lu�dt als volgt: “Een t��del��ke regelgev�ng met een
geld�ghe�dsduur van max�maal t�en �aar, d�e bestaande
regelgev�ng voor een spec�f�eke ru�mte, doelgroep of s�tuat�e
bu�ten toepass�ng stelt.” (art�kel ���.119 Bestuursdecreet).
Deze spec�f�eke ru�mte kan beperkt z��n tot één enkel
pro�ect of bouwwerk.

Voor elke regelluwe zone moet men een aantal elementen vastleggen (art�kel ���.120 Bestuursdecreet). Het gaat
om de �nhoud en het toepass�ngsgeb�ed, de mot�ver�ng en doelstell�ng, de t��dsduur en voorwaarden voor
verleng�ng of vroegt��d�ge beë�nd�g�ng. Een regelluwe zone bevat ook de w��ze van evaluat�e en de modal�te�ten
van een eventuele f�nanc�ële tegemoetkom�ng b�� beë�nd�g�ng. D�t gebeurt met name wanneer na de
exper�menteert��d de bestaande regelgev�ng toch behouden bl��ft.

Naast bovenvermelde bepal�ngen bestaan er ook enkele dome�nspec�f�eke decreten met bepal�ngen d�e alleen
daarop van toepass�ng z��n, onder andere voor energ�e, mob�l�te�t en wonen. Deze decreten bevatten
voorwaarden d�e n�et zonder meer toepasbaar z��n op andere rechtsdome�nen. Ze �mpl�ceren dat de overhe�d de
noodzaak erkent om �n somm�ge gevallen een bepaalde regelgev�ng, b��voorbeeld met betrekk�ng tot energ�e,
gedeeltel��k bu�ten toepass�ng te stellen.

Of �e �n een regelluwe zone mag afw��ken van bepaalde wetsart�kelen, hangt af van str�kte voorwaarden. Zo mag
de afw��k�ng maar een bepaalde term��n duren. Standaard �s dat v��f �aar, maar het kan verlengd worden tot t�en
�aar. �e moet ook een du�del��ke en goed onderbouwde doelstell�ng kunnen voorleggen. Het toepass�ngsgeb�ed
(ru�mte, doelgroep of s�tuat�e) moet spec�f�ek z��n en beperkt tot het hoogstnod�ge.

�n een regelluwe zone mag �e enkel afw��ken van de wettel��ke bepal�ngen �nd�en d�t absoluut noodzakel��k �s om
het pro�ect te kunnen real�seren. Per concreet pro�ect moet �e dus spec�f�ek nagaan welke art�kelen van
b��voorbeeld vergunn�ngsrecht, wonen, aanbested�ngsrecht,… le�den tot de onmogel��ke real�sat�e van het
pro�ect. Ru�mere vr��stell�ngen z��n u�t den boze.

De toekenn�ng van een regelluwe zone �s een gunst d�e het bevoegde overhe�dskab�net moet verlenen. �e
vergroot �e kansen als �e �n de argumentat�e een concrete verw��z�ng maakt naar de  hu�d�ge bele�dsv�s�e van de
Vlaamse reger�ng. Probeer ook aan te tonen dat de regelluwe zone voor het pro�ect kan resulteren �n een
toekomst�ge wetsw��z�g�ng met een bepaalde meerwaarde. Maar zelfs met een grond�g gemot�veerde aanvraag �s
het verkr��gen van een regelluwe zone noo�t gegarandeerd. 

T�p
W�l �e de kans op een goedkeur�ng verhogen? Betrek alle stakeholders b��
het doss�er vóórdat �e een aanvraag tot regelluwe zone �nd�ent. Denk
h�erb�� aan de vergunn�ngverlenende overhe�d en de adv�esverlenende
�nstant�es.

Bere�d�ngsw��ze 
REGELLUWE ZONE ALS U�TBRE�D�NG VAN HET RECEPT
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RECEPTENFICHE 5:
 AANBESTEDINGSPROCEDURES

De wet voorz�et zeven versch�llende plaats�ngsprocedures b�� overhe�dsopdrachten, elk met hun
e�gen toepass�ngsgeb�ed en voordelen. Welke procedure het wordt, hangt af van de behoeften per
concrete opdracht. Maar telkens �s de voorbere�d�ng �n de per�ode vóór de plaats�ng cruc�aal. �n de
wetgev�ng �s daarover n�ks vastgelegd. 

�n de voorbere�d�ngsfase k�est men trouwens n�et alleen de plaats�ngsprocedure. D�t �s ook het
moment waarop de behoeftebepal�ng, de �nschatt�ng van het budget en de omschr��v�ng van de
opdracht moeten gebeuren. 

Alle voorwaarden en cr�ter�a d�e nu worden vastgelegd, moeten verband houden met het voorwerp
van de opdracht dat �n de beg�nfase werd bepaald.

Voor een bouwpro�ect waar�n c�rcular�te�t een belangr��ke rol speelt, �s het een must om een
aanbested�ngsprocedure te k�ezen met een onderhandel�ngscomponent. B�� de openbare en n�et-
openbare procedures �s het wel str�kt verboden om na ontvangst van de offertes nog te
onderhandelen.

Van de zeven plaats�ngsprocedures zullen we �ngaan op de dr�e �nteressantste �nzake c�rcula�r
bouwen: de meded�ng�ngsprocedure met onderhandel�ng, de concurrent�ed�aloog en het
�nnovat�epartnerschap.

�ngred�ënten
ZEVEN VERSCH�LLENDE PLAATS�NGSPROCEDURES
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De meded�ng�ngsprocedure met onderhandel�ng (MPMO) moet alt��d voldoen aan een van de
wettel��k voorz�ene mogel��kheden (art�kel 38 wet van 17 �un� 2016 �nzake overhe�dsopdrachten (BS 14
�ul� 2016) zoals gew��z�gd door de wet van 7 apr�l 2019 (BS 16 apr�l 2019), h�erna:
Overhe�dsopdrachtenwet). Deze mogel��kheden z��n ru�m omschreven en b�eden dus veel opt�es, maar
elk concreet geval heeft wel een du�del��ke mot�vat�e en �ur�d�sche toets�ng nod�g. D�t z��n een aantal
mogel��kheden:

Wanneer men n�et kan voorz�en �n de behoeften van de aanbestedende overhe�d zonder 
 aanpass�ng van onm�ddell��k besch�kbare oploss�ngen;

Wanneer de oploss�ng ontwerp- of �nnovat�eve oploss�ngen bevat;

Wanneer de opdracht n�et kan worden gegund zonder voorafgaande onderhandel�ngen 
 wegens spec�f�eke omstand�gheden d�e verband houden met de aard, de complex�te�t of de 
 �ur�d�sche en f�nanc�ële voorwaarden of wegens de daaraan verbonden r�s�co’s.

T O E P A S S � N G S V O O R W A A R D E N

Als de ram�ng lager �s dan 750.000 euro (opdracht werken) of lager dan de Europese drempels
(lever�ngen en d�ensten), mag men de MPMO gebru�ken zonder verdere voorwaarden. De
aanbestedende overhe�d draagt �n �eder geval de verpl�cht�ng om een passende bekendmak�ng te
organ�seren, zowel op nat�onaal als Europees vlak.

Bere�d�ngsw��ze 1 
MEDED�NG�NGSPROCEDURE MET ONDERHANDEL�NG
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De MPMO bestaat u�t twee fases, d�e van de select�e en van de onderhandel�ng.

1. Select�efase
�n de eerste fase publ�ceert de aanbesteder een u�tnod�g�ng om deel te nemen aan de select�e.
Geïnteresseerden d�enen een aanvraag tot deelnem�ng �n en de aanbesteder selecteert de kand�daten.
De aanbesteder moet �n de opdrachtdocumenten het voorwerp van de opdracht bepalen, door vere�ste
kenmerken van de werken (of lever�ngen/d�ensten) te beschr��ven en de gunn�ngscr�ter�a vast te leggen.
H�er�n kan h�� ook aangeven welke elementen van de beschr��v�ng gelden als m�n�mume�sen, dus e�sen
waarover n�et te onderhandelen valt. Deze �nformat�e d�ent voldoende nauwkeur�g te z��n, zodat de
ondernemers de aard en omvang van de opdracht goed kunnen �nschatten en op bas�s h�ervan beslu�ten om
al dan n�et deel te nemen.
De term��n voor ontvangst van de aanvragen tot deelname �s ten m�nste 30 dagen, maar kan verlengd of
eventueel �ngekort worden (art�kel 38 §3 Overhe�dsopdrachtenwet). Er moeten m�nstens dr�e kand�daten
overbl��ven d�e mogen deelnemen aan de onderhandel�ngen.

2. Onderhandel�ngsfase
Alleen geselecteerde kand�daten ontvangen een u�tnod�g�ng om een offerte �n te d�enen. Vervolgens start de
onderhandel�ng op bas�s van de offerte van één of meerdere �nd�eners. Deze fase kan �n meerdere delen
verlopen, d�e elkaar opvolgen.
Onderhandelen �s �n pr�nc�pe verpl�cht, tenz�� al �n de aankond�g�ng van de opdracht de mogel��khe�d staat
om n�et te onderhandelen en te gunnen op bas�s van de �n�t�ële offertes (art�kel 38 §5
Overhe�dsopdrachtenwet). Een belangr��k element �n de onderhandel�ngen �s dat de offertes moeten
aanslu�ten b�� de e�sen d�e door de aanbesteder �n de opdrachtdocumenten werden vermeld. De
m�n�mume�sen en de gunn�ngscr�ter�a u�t het oorspronkel��ke bestek kunnen �n pr�nc�pe geen verander�ng
ondergaan t��dens de gevoerde onderhandel�ngen. 
T��dens de onderhandel�ng moeten de geselecteerden een gel��ke behandel�ng kr��gen. Er mag geen
�nformat�e worden gegeven d�e somm�ge �nschr��vers kan bevoordelen. Gel��khe�d, meded�ng�ng,
transparant�e en proport�onal�te�t z��n de bas�sbeg�nselen van de wetgev�ng overhe�dsopdrachten (art�kel 4
Overhe�dsopdrachtenwet)!

Het voordeel van een meded�ng�ngsprocedure met onderhandel�ng �s
dat het aantal te beoordelen offertes kan beperkt worden na fase één.
De MPMO b�edt ook de mogel��khe�d om de voorgestelde oploss�ngen
�n de offertes nader te bespreken. Zo kan men een kand�daat alt��d
vragen om bepaalde onderdelen verder u�t te werken. 
Nog een voordeel: wanneer de opdrachtdocumenten vooral de focus
leggen op het beschr��ven van de funct�onal�te�ten of gewenste
prestat�es van het c�rcula�re pro�ect, b�edt deze procedure en�ge
vr��he�d aan de markt en flex�b�l�te�t t��dens de onderhandel�ngen.
Voor techn�sche spec�f�cat�es geldt d�t n�et: deze z��n prec�es u�t te
voeren zoals ze beschreven staan.

F A S E S

V O O R D E L E N
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2. U�tvoerders
�n de tweede fase moet de opdrachtgever met m�n�mum dr�e geselecteerden
onderhandelen, maar een max�mumaantal �s er n�et. Het �s dus mogel��k dat een
groot aantal kand�daten een offerte mag opstellen en deelnemen aan de
onderhandel�ngsfase. Het gevolg �s dat hun kansen op gunn�ng van de opdracht
sl�nken, terw��l het opstellen van een offerte en de onderhandel�ngsfase veel
�nspann�ngen vere�sen van de u�tvoerders.
Als de opdrachtdocumenten vooral funct�onele e�sen bevatten, zullen kand�daten
doorgaans meer werk moeten verr�chten op vlak van onderzoek en analyse. B��
funct�onele e�sen en wensen moeten de �nschr��vers de markt beter verkennen.
Daarom �s het soms aangewezen om hen meer t��d te geven om hun offerte
kwal�tat�ef samen te stellen. �nschr��vers gaan dus best na of de opdrachtgevers
h�ervoor �n de procedure meer t��d hebben voorz�en dan de wettel��k voorz�ene
term��n.

1. Opdrachtgevers
Opdrachtgevers moeten al zeer vroeg een goed beeld hebben over het gewenste
resultaat. T��dens de onderhandel�ngen kunnen ze �mmers geen verander�ngen
meer aanbrengen aan de e�sen �n de opdrachtdocumenten. 
De keuze voor MPMO als plaats�ngsprocedure vere�st dus best een grond�ge
marktverkenn�ng en/of marktor�ëntat�e vooraf. Als aanbestedende overhe�d zou
men b��voorbeeld externe begele�d�ng kunnen �nschakelen d�e mult�d�sc�pl�na�r
adv�es kan verlenen. D�t kan helpen b�� het bepalen van het �u�ste amb�t�en�veau
en de vertal�ng ervan naar de gesch�kte aanbested�ngscr�ter�a.
De focus op funct�onal�te�ten en gewenste prestat�es �n de opdrachtdocumenten
vergroot de kans om tot een gesch�kte en onderhandelde oploss�ng te komen.
Toch moeten opdrachtgevers ervoor waken dat ze n�et te veel vragen van de
geselecteerde kand�daten. De pro�ectdef�n�t�e moet du�del��k z��n: d�t �s een
document waar�n de amb�t�es van de opdrachtgever en de randvoorwaarden
helder staan omschreven. De pro�ectdef�n�t�e werkt als een �nhoudel��k
referent�ekader t��dens het hele proces. U�tvoerders weten prec�es wat van hen
verwacht wordt, waardoor het u�te�ndel��ke resultaat van de opdracht voldoet aan
de verwacht�ngen van de opdrachtgever.
Een act�eve �nbreng van de geselecteerde kand�daten kan het e�ndresultaat
verr��ken. Hoewel n�et standaard voorz�en, calculeert men best een vergoed�ng �n
voor de kosten d�e kand�daten hebben gemaakt t��dens het select�eproces. 
Om tot de beste c�rcula�re oploss�ngen te komen, voorz�et de opdrachtgever best
wat meer t��d dan de wettel��k verpl�chte �nd�enterm��nen. D�t geldt zeker voor de
offertes.

A A N D A C H T S P U N T E N
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Het toepass�ngsgeb�ed van de concurrent�eger�chte d�aloog �s beperkt en er �s een mot�vat�e nod�g. De
Overhe�dsopdrachtenwet (art�kel 39) bepaalt dat de concurrent�eger�chte d�aloog mag worden toegepast �n
bepaalde gevallen zoals: 

Men kan �n deze gevallen trouwens ook voor de meded�ngsprocedure met onderhandel�ng (MPMO) k�ezen,
maar het verloop van be�de procedures �s anders.

wanneer men n�et kan voldoen aan de behoeften van de aanbestedende overhe�d zonder de
onm�ddell��k besch�kbare oploss�ngen aan te passen;

wanneer ze ontwerp- of �nnovat�eve oploss�ngen bevatten.

De concurrent�eger�chte d�aloog verloopt net zoals de MPMO �n twee fases, maar de geselecteerden hoeven b��
aanvang van de tweede fase nog geen offerte �n te d�enen. Er wordt eerst v�a een d�aloog naar een offerte of
bestek toegewerkt. Anders dan b�� de MPMO, v�nden er dus geen onderhandel�ngen plaats op bas�s van een
offerte.
Het �s mogel��k om �n versch�llende, opeenvolgende fases te werken als d�t �n de opdrachtdocumenten wordt
vermeld.

De aanbesteder kan �n pr�nc�pe het aantal deelnemers beperken tot
m�nstens dr�e (art. 79 Overhe�dsopdrachtenwet).
De concurrent�eger�chte d�aloog �s vooral �nteressant als de
aanbestedende overhe�d nog geen spec�f�cat�es kan vastleggen aan het
beg�n van de gunn�ngsprocedure. De aanbesteder kr��gt t��d om de
versch�llende opt�es te verkennen en te verf��nen. Voor opdrachten met
een c�rcula�re component kan d�t een oploss�ng b�eden voor het gebrek
aan techn�sche en prakt�sche kenn�s b�� de aanbesteder; h�� kan de e�sen
nog aanpassen gedurende de procedure. De marktverkenn�ng wordt op
deze man�er dus e�genl��k geïntegreerd �n de gunn�ngsprocedure.

T O E P A S S � N G S V O O R W A A R D E N

F A S E S

V O O R D E L E N

Bere�d�ngsw��ze 2 

CONCURRENT�EGER�CHTE D�ALOOG
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1. Opdrachtgevers 
Deze procedure kan �n de prakt��k een doorloopt��d van 6 tot 24 maanden
beslaan. Een vergoed�ng voor de geselecteerden behoort tot de mogel��kheden,
maar �s nog geen standaardprakt��k.
Het succes van deze procedure �s erg afhankel��k van de betrokken part��en, van
hun bere�dhe�d om mee te denken. Er moet heel wat wederz��ds vertrouwen z��n.
Een opdrachtgever laat z�ch best b��staan door een aangesteld expert op vlak van
c�rcula�re strateg�e, of stelt zelf een mult�d�sc�pl�na�r team samen dat als
klankbord kan fungeren t��dens alle fases van het proces.

2. U�tvoerders
U�tvoerders moeten al veel �nspann�ngen verr�chten vóór de e�genl��ke gunn�ng.
Een vergoed�ng h�ervoor behoort tot de mogel��kheden, maar �s nog geen
standaardprakt��k.
Een u�tvoerder voorz�et best extra t��d voor analyse, onderzoek,
marktconsultat�e door de teams, prototyp�ng en afstemm�ng van amb�t�es en
funct�onal�te�ten b�nnen het hele bouwteam. En dan zeker b�� bouwpro�ecten
d�e �nnovat�ef z��n qua ontwerpmethodes, mater�alen of bus�nessmodel.
Pro�ecten met c�rcula�re amb�t�es z��n vandaag nog proeftu�nen voor �nnovat�e.

A A N D A C H T S P U N T E N
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Aanbesteders kunnen enkel beroep doen op het �nnovat�epartnerschap wanneer er behoefte �s aan “de
toepass�ng van een n�euw of aanz�enl��k verbeterd product, d�enst of proces” (art�kel 2, 32 en 40 Wet
Overhe�dsopdrachten).
Het partnerschap moet ger�cht z��n op de ontw�kkel�ng van deze �nnovat�eve producten of methodes en de
verwerv�ng ervan. Het moet dus gaan om �ets dat nog ontw�kkeld moet worden, met een r�s�co op m�slukken.
De aanbesteder moet een marktstud�e hebben verr�cht d�e stelt dat er nog geen gepaste oploss�ng op de markt
voorhanden �s. De gevallen waar�n deze procedure kan worden toegepast, z��n dus beperkt.

De aanbesteder kan een �nnovat�epartnerschap afslu�ten met één of meerdere partners. Het proces verloopt �n
fases, met tussent��dse doelen en vergoed�ngen. Het �s daarb�� steeds mogel��k om het partnerschap met één of
meerdere partners na elke fase stop te zetten.
Net als b�� de meded�ng�ngsprocedure met onderhandel�ng kan men enkel onderhandelen over het aanpassen
van de offertes aan de e�sen d�e door de aanbesteder �n de opdrachtdocumenten werden vermeld.

Een aanbesteder kan z��n behoeften erg spec�f�ek
formuleren, omdat het �nnovat�epartnerschap een
perfect op maat bedachte oploss�ng toelaat d�e op de
markt nog n�et voorkomt. 

T O E P A S S � N G S V O O R W A A R D E N

F A S E S

Bere�d�ngsw��ze 3 
�NNOVAT�EPARTNERSCHAP

V O O R D E L E N
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Onderhandel�ngen z��n enkel mogel��k met het oog op het aanpassen van de offertes aan de e�sen d�e door de
aanbesteder �n de opdrachtdocumenten werden vermeld. 
Over de m�n�mume�sen en de gunn�ngscr�ter�a wordt n�et onderhandeld. De behoeften van de aanbesteder
moeten dus �n de opdrachtdocumenten voldoende nauwkeur�g omschreven z��n, zodat potent�ële �nschr��vers
de aard en omvang van de u�tdag�ng volled�g begr��pen.
Deze procedure vergt reeds b�� aanvang veel van de aanbesteder. Het �dent�f�ceren van de behoefte, en vooral
de concrete e�sen waaraan men zal moeten voldoen, kan een te moe�l��ke oefen�ng z��n voor de aanbesteder.
De procedure kan ook mogel��ke kand�daten afschr�kken omdat ze zwaar zullen moeten �nvesteren �n
�nnovat�e, zonder de garant�e dat ze de opdracht b�nnenhalen.
�nnovat�e komt met een onzekere duurt��d. Het kan een hele u�tdag�ng z��n om de duur van de procedure te
begrenzen.

A A N D A C H T S P U N T E N



T�p
Zoek �e meer �nformat�e over welke plaats�ngsprocedure �e best k�est? H�er v�nd �e een aantal
nutt�ge l�nks:

• WEBS�TE C�RCULA�R �NKOPEN VAN VLAANDEREN C�RCULA�R:

• PROGRAMMA �NNOVAT�EVE OVERHE�DSOPDRACHTEN:

• DRAA�BOEK PLAATS�NGSPROCEDURES:

• PROCEDUREW��ZER VLAANDEREN:

• WH�TEPAPER "C�RCULA�RE EN B�OBASED AMB�T�ES & AANPAK
AANBESTED�NGSPROCES":
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