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Fig. 2: Ligging van het project
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Fig. 3: Voorgevel van het gebouw

1 Context

Op vraag van Robbe Baetens <Brussel — IMMO> werd op datum van 07/07/2026 een
plaatsbezoek uitgevoerd aan en in het gebouw van de voormalige rijkswachterskazerne te
Elsene. Dit in het kader van een verkoop van het gebouw. Er werden immers barsten in de
gevel en openingen in stukken vloer waargenomen, dewelke op vlak van stabiliteit dienen
bekeken te worden.
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2 Vaststellingen scheurvorming voorgevel

Fig. 6: detail 3 voorgevel van het gebouw Fig. 7: detail 4 voorgevel van het gebouw
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Fig. 9: detail 6 voorgevel van het gebouw

Fig. 10: detail 7 voorgevel van het gebouw Fig. 11: detail 8 voorgevel van het gebouw
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Op basis van de visuele inspectie werd aanzienlijke scheurvorming vastgesteld ter hoogte van de
uitkragende gevelornamentiek, meer bepaald aan de consoles, kroonlijsten en aansluitingen van de
uitkragende geveldelen. (figuur 4 tem 10) De schade concentreert zich hoofdzakelijk rond deze
elementen, terwijl in de bovenliggende gevelvlakken geen noemenswaardige scheurvorming,
vervormingen of andere aanwijzingen voor een globale overbelasting van de constructie werden
vastgesteld.

Daarnaast zijn duidelijke sporen van langdurige blootstelling aan weersinvloeden aanwezig, waaronder
vochtvlekken, uitlogingen en verkleuringen. Het schadebeeld wijst erop dat waterinfiltratie en de daaruit
voortvloeiende aantasting van de materialen een belangrijke rol hebben gespeeld in het ontstaan van
de vastgestelde scheuren. Mogelijk heeft deze vochtbelasting geleid tot corrosie van verborgen
metalen onderdelen of wapeningselementen, met lokale spanningen, scheurvorming en
materiaaldegradatie tot gevolg.

Op basis van de huidige vaststellingen lijkt de schade dan ook hoofdzakelijk het gevolg van een
langdurig verouderings- en degradatieproces onder invloed van weersomstandigheden en
vochtinfiltratie, eerder dan van een overbelasting van de bovenliggende gevelconstructie.

Een definitieve beoordeling van de precieze oorzaak en de omvang van de aantasting vereist verder
onderzoek van de betrokken gevelelementen. Aangezien het gebouw verkocht zal worden en de
toekomstige eigenaar renovatiewerken plant, wordt aanbevolen om deze problematiek in het kader
van de geplande renovatie verder te onderzoeken en de noodzakelijke herstelmaatregelen mee op te
nemen in het renovatiedossier. Daarbij dient bijzondere aandacht te worden besteed aan de oorzaak
van de waterinfiltratie, de toestand van eventuele verborgen metalen onderdelen en de stabiliteit van
de aangetaste gevelornamenten, zodat een duurzame herstelling kan worden uitgevoerd.

In figuur 11 zijn ook enkele barsten te zien die wijzen op een doorbuiging van de achterliggende balk.
In het hoger gelegen deel zijn echter geen barsten terug te vinden, wat er op wijst dat er geen
achterliggend probleem is van doorbuiging, maar vooral een historische doorbuiging die opgetreden
heeft.
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3 Schade vloer

Het gebouw is opgebouwd uit 4 gelijke delen. In het derde deel van links te beginnen heeft
zich een waterlek voorgedaan, dewelke doorheen de jaren een behoorlijke invioed heeft

gehad op de houten vioeren. Onderstaande afbeelding geeft aan in welke zone van het
gebouw zich voordoet.
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Fig. 12: locatie schade houten vioer

De schade is terug te vinden in de derde vleugel van het gebouw (rode omlijning) en meer
bepaald in de paarse zone binnen dit deel van het gebouw.

In de paarse zone is de schade zeer duidelijk aanwezig, zowel op het gelijkvloers als alle
bovenliggende verdiepen.

Buiten de paarse zone lijkt de schade minder van omvang te zijn, maar door de grote
Onderstaande foto’s geven een beeld van de schade die momenteel aanwezig is.
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Fig. 13: Schade verdieping 1 (= boven Fig. 14: Schade verdieping 2 (= boven eerste

gelijkviloers verdieping
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Fig. 15: plafond boven eerste verdieping Fig. 16: Schade verdieping 3 (= boven tweede
verdieping
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Fig. 17: plafond boven tweede verdieping Fig. 18: plafond boven tweede verdieping (close-
up)

De vloerconstructie boven het gelijkvloers bestaat uit een betonnen vloerplaat met daarop een houten
balklaag. Tijdens de plaatsbezoeken werd vastgesteld dat de betonnen vloerplaat geen zichtbare
schade vertoont ten gevolge van de waterinfiltraties en zich ogenschijnlijk nog in een goede staat
bevindt. De bovenliggende houten balklaag is daarentegen zeer zwaar aangetast door langdurige
vochtinwerking en dient vervangen te worden.

De vloerconstructies van de hogere verdiepingen (vloerplaten boven verdieping 1, verdieping 2 en
verdieping 3) bestaan uit houten draagbalken met een houten plankenvloer. In de zones die getroffen
werden door de waterinfiltraties werd een verregaande aantasting van deze structurele houten
elementen vastgesteld. Verschillende balken vertonen ernstige degradatie en een aanzienlijk verlies
aan draagvermogen. Op bepaalde locaties was het om veiligheidsredenen niet mogelijk de
vloerconstructie te betreden, aangezien de stabiliteit niet langer gegarandeerd kon worden. Dit was
onder meer het geval op verdieping 3.

Op basis van de huidige toestand dient ervan uitgegaan te worden dat de houten vloerconstructies in
de getroffen zones integraal vervangen moeten worden. Buiten de op plan aangeduide paarse zone
konden tijdens het plaatsbezoek geen duidelijke schadeverschijnselen worden vastgesteld. Gelet op
de omvang en de duur van de vochtproblematiek kan echter niet uitgesloten worden dat ook buiten
deze zone houten constructie-elementen aangetast zijn en lokaal vervangen zullen moeten worden.
De uiteindelijke omvang van de noodzakelijke vervangingen kan pas worden vastgesteld na verdere
openlegging en een grondig onderzoek van de constructie.

Tevens werd vastgesteld dat de houten plankenvloeren boven de draagbalken zich in een zeer slechte
staat bevinden. Op diverse plaatsen vertonen de vloeren aanzienlijke doorbuigingen bij belasting of
zijn vloerdelen zelfs volledig verdwenen. Hierdoor is de gebruiksveiligheid van de verdiepingen ernstig
aangetast.
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De dragende metselwerkwanden van het gebouw vertonen daarentegen geen noemenswaardige
schade en bevinden zich globaal nog in een goede staat. Vanuit stabiliteitsoogpunt lijkt het daarom
mogelijk het gebouw opnieuw gebruiksklaar te maken door de aangetaste houten vioerconstructies
integraal te vervangen en de nodige herstelwerken aan de afwerkingen uit te voeren.

We raden, ten gevolge van de schade aan de houten vloeren, af om in deze zone van het gebouw te
betreden op verdieping 2/3/4, aangezien de houten balken op dat niveau enorm aangetast zijn en de
veiligheid ten alle tijden primeert. Verdieping 1 kan eventueel wel betreden worden, weliswaar met de
nodige voorzichtigheid, aangezien hieronder wel een betonplaat aanwezig is. Hierdoor is er geen risico
om doorheen de vloer te vallen, maar er kan nog steeds door de houten afwerkingsvioer gegaan
worden.

De bruto-oppervlakte van elke verdieping is 120m2. We houden hierbij rekening met de meest nadelige
situatie dat de volledige vloer op elke verdieping dient vervangen te worden. Zelfs als slechts een deel
maar aangetast is en dient vervangen te worden, zoals dit toch dienen te gebeuren met nieuwe hogere
balken zodat om op gelijke hoogte uit te komen in dit geval toch alles dient vervangen te worden.

In totaal gaat het over 4 verdiepingen oftewel ongeveer 480m? aan houten vloeren. Als ramingsprijs

hanteren we en kost van €175/m? voor afbraak, afvoer, nieuwe balken, nieuwe OSB. Exclusief
afwerking. Dat zou dus een kostenplaatje van €84.000 (excl. BTW) met zich meebrengen.
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4 Besluit

Op basis van het plaatsbezoek kan worden vastgesteld dat er geen aanwijzingen zijn voor een globale
instabiliteit van het gebouw. De vastgestelde scheurvorming aan de voorgevel lijkt hoofdzakelijk het
gevolg van langdurige veroudering en vochtinfiltratie, en dient verder onderzocht te worden in het kader
van toekomstige renovatiewerken.

De belangrijkste stabiliteitsproblemen situeren zich ter hoogte van de houten vioerconstructies die door
langdurige waterinfiltratie ernstig zijn aangetast. In de getroffen zones moet worden uitgegaan van een
integrale vervanging van de houten vioeren. De dragende metselwerkwanden bevinden zich
daarentegen globaal nog in goede staat, waardoor een renovatie van het gebouw technisch haalbaar
lijkt.

De kostprijs voor de vervanging van de houten vloerconstructies wordt indicatief geraamd op € 84.000
exclusief btw en afwerkingen.

Ing . Niels Empsen
CTl-stabiliteit
13/07/2026
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