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Beschrijving:

Het betreft een residentiëel appartementsgebouw dat eind de jaren ‘80 in 
verschillende fases is opgebouwd in verschillende blokken. Deze blokken 
zijn gelijkaardig opgebouwd, maar wel met verschillend aantal bouwlagen 
(van 4 tot 7 bovengrondse bouwlagen) en een plat dak. Er is een 
ondergrondse bouwlaag aanwezig. De daken zijn afgewerkt met een 
hellend gedeelte en een plat dak gedeelte. Het gebouw is vrij gelegen aan 
de zijdijk van Oostduinkerke (Groenendijk); de straatgevels (zijde inkom) 
zijn noord-west gericht, de tuingevels zijn zuid-oost georiënteerd. 
Elk appartement heeft uitkragende betonnen balkons vervaardigd uit 
geprefabriceerd beton met een uitgewassen oppervlak, deze zijn gelegen 
aan elke zijde. Bovenop de balkonplaten zijn geanodiseerde aluminium 
balustrades met glasvulling gemonteerd.
Alle gevels zijn afgewerkt met zandkleurig metselwerk.
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Doel van het onderzoek:

Voorstudie voor de renovatie volgens het bestek van de RME, bevestigd 
door BUREAU voor EXPERTISE & ARCHITECTUUR bvba op 16 mei 2020. Dit 
onderzoek maakt deel uit van de opdracht.
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Doel van het onderzoek:

Voor dit onderzoek en bijhorende schadediagnose werd gebruik gemaakt van 
semi-destructieve en niet-destructieve meettechnieken.
De specifieke onderzoekslocaties werden zo gekozen dat ze een
representatief beeld van de opgetreden schade geven, opdat zij een correcte 
diagnose van de opgetreden schade toelaten en zo geselecteerd in functie van de 
bereikbaarheid.
De meest opvallende en direct in het oog springende schade, op meerdere 
plaatsen merkbaar, is schade ten gevolge van corrosie van metalen raamlintelen. 
Deze schade komt voornamelijk voor ter hoogte van de noordelijke en westelijke 
zijde.
Afgaande op de verklaring van de opdrachtgever dateert het onderzochte gebouw 
van eind de jaren ’80 en begin jaren ‘90. Er kan met andere woorden gesteld 
worden dat de ouderdom van de betonconstructie ongeveer 30 jaar is.
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Meetapparatuur en meetmethodes:

Om tot een correcte schadediagnose te komen worden op verschillende 
representatieve onderzoekslocaties volgende opeenvolgende metingen, in 
situ, uitgevoerd:
- Visuele inspectie, beschrijving van de opbouw en inventarisatie van de 
opgetreden schadevormen en locaties, inclusief fotoreportage;
- Elektromagnetische wapeningsdetectie ter begroting van de 
betondekking, van de ligging van de wapening en van de staafdiameter, 
inclusief statistische verwerking van de resultaten. Bijkomend wordt de 
positie van de bovenwapening in kaart gebracht.
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Visuele inspectie:

De opbouw en de afmetingen van de balkons wordt ter plaatse bepaald 
(met behulp van plooimeter en lasermeter). De opgetreden schade en 
voorkomende schademechanismen worden geregistreerd met behulp van 
een fotoreportage die de meest voorkomende waargenomen 
schadebeelden visualiseert. Op basis van de visuele inspectie worden 
meetlocaties geselecteerd waarop het onderzoek (niet-destructief en 
semi-destructief) wordt uitgevoerd. Hierbij worden zowel zichtbaar 
gedegradeerde zones als zichtbaar niet-gedegradeerde zones in 
beschouwing genomen.
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Resultaat en analyse van de visuele inspectie:

In totaal is er ±1600 m uitkragende balkons. Een snede van de bestaande 
toestand is onderstaand weergegeven.
De opbouw van de balkons bestaat uit geprefabriceerd gewapend beton 
met een uitgewassen oppervlakte (silex afwerking). De opbouw van de 
balkons zorgt ervoor dat de waterafvoer weg van het gebouw toe gericht 
is. Er is geen waterdichting bovenop de balkons aanwezig. De dikte van het 
balkon aan de kopse kant (dunste deel) is 12 cm. De uitkraging van het 
balkon bedraagt 150 cm. Bovenop de rand is een balustrade met een 
hoogte van ±90 cm mechanisch verankerd in de beton. Op een kleine 
uitzondering na, is geen betonschade zichtbaar. We zien sterk 
verschillende vervuiling aan de balkonhemels.

Tussen de gewapende betonnen balkonelementen is een elastische voeg 
aanwezig, net zoals dat het geval is tussen balkon en de aanliggend gevel. 

www.expert-architect.be
info@expert-architect.be







Om het metselwerk boven de ramen te ondersteunen zijn gegalvaniseerde 
stalen lateiprofielen geplaatst. Op verschillende plaatsen is hier felle 
corrosie te zien, bij andere lateien is witte zinkoxidatie zichtbaar. 
Sommigen lateien werden behandeld met een coating. Ter hoogte van 
verschillende lateien is de corrosie zichtbaar op deze coating, bij andere 
lateien komt deze coating los.

De gevelstenen vertonen geen schade, maar de geveldelen zijn wel 
vervuild. Er werd een reiniging uitgevoerd in 2014 (met hoge druk), bij 
deze reiniging zijn stukjes van de mortelvoegen losgekomen, die opnieuw 
werden ingevoegd, maar met zichtbaar kleurverschil.
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We zien dat de bevestiging van de plafondbekleding van de dakterrassen 
gecorrodeerd en in verouderde toestand is. De panelen zelf zijn 
afgeschenen.

De glaspanelen van de balustrades worden ondoorzichtig, glaspanelen 
komen los, stijlen en bevestigingen vertonen corrosie. Verschillende spijlen 
zijn opengescheurd. De balustrades voldoen niet aan de huidige norm.

Enkele raamdorpels werden vervangen gezien witte zandsteen op 
verschillende plaatsen afbrokkelt.

Bij een aantal appartementen bladdert de behandeling van het hout af.
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Eerste conclusie op basis van de verschillende visuele vaststellingen en 
ontvangen documenten ( oa verslag SCICON dd 28.09.17, … ) kunnen we 
concluderen dat:

- De betonnen balkonelementen zéér weinig zichtbare schade vertonen. 
Nazicht van de plaats van de wapening nog uit te voeren in functie van 
duurzaamheid, stabiliteit en wijze bevestiging van de balustrades.

- Men de balkonhemels kan reinigen of eventueel bekleden. Bekleding 
dient gepaard te gaan met het aanbrengen van een waterdichting 
bovenop. 

- Beschadigde of verouderde voegen dienen vervangen te worden. Wel 
rekening houden met de locatie van de voegen, bereikbaarheid én 
belasting.
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- De toestand van de lateien verder dient onderzocht te worden 
(overblijvende dikt? deels te vervangen? enkel curatieve behandeling? 
gevelbekeding?)  Sommige werden overgeschilderd, zonder gepaste 
voorbehandeling en/of met de verkeerde verf of coating.

- Gezien de gevels in 2014 werden gereinigd en behandeld met een 
hydrofuge zou een 'zachte' reiniging voldoen. Een paar testen zijn 
noodzakelijk. Op lange termijn zal waarschijnlijk een goed geïsoleerde 
gevel nodig zijn.  Dan zal de gevelsteen beter verwijderd worden. Uit puur 
energetisch oogpunt zijn beter isolerende ramen hier belangrijker.

- De bestaande bekleding van de dakoversteken vervangen dienen te 
worden. Eventueel kan de structuur gerecupereerd worden.
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- De balustrades en tussenschermen dienen vervangen te worden. Nieuwe 
balustrades dienen te voldoen aan de huidige norm (hoogte 1,10m tot 
12m - 1,20m boven 12m (vanaf 4e verdieping)). Balustrades voorop te 
plaatsen met behulp van versterkingsprofiel.  Tussenschermen lager of 
schuin of doorzichtig.  Bij balustrades met spijlen is het zijdelings zicht 
verhinderd.

- Dorpels in goede staat kunnen behouden blijven. Vervangen van de 
dorpels kan individueel ter gelegenheid van de renovatie (privatieve kost).

- Bij een aantal appartementen dienen de ramen opnieuw geschilderd te 
worden. De algemene toestand van de ramen is bij de ene al slechter dan 
bij de andere.

- Indien het ontbreken van dakgoten aan de schuine daken als hinderlijk 
wordt beschouwd men kan opteren voor goten. 
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Wapeningsdetectie dd. 11.09.20:

De wapening, aanwezig in de gewapende betonnen balkonelementen, 
wordt gedetecteerd door gebruik te maken van toestel Bosch D-tect 100. 
Hierbij wordt de buitenkant van het element afgescand, het toestel geeft 
de aanwezigheid, de ligging van de wapening weer. Op deze manier wordt 
een overzicht bekomen van de positie en de dekking van de wapening.

Constructiedelen binnen omgevingsklasse EE3 dienen volgens NBN
EN 206 en NBN B 15-001 voor een constructieklasse S4 (gewapend
beton) een nominale betondekking te hebben van 30+10=40 mm.
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Conclusie, op basis van de wapeningsdetectie kunnen we concluderen dat:

- Niettegenstaande dat de betonnen balkonelementen op heden zéér 
weinig zichtbare schade vertonen is aan de hand van de 
wapeningsdetectie in vijf appartementen gebleken dat de betondekking te 
gering is. Men dient wel op te letten want dit kan leiden tot corrosie van 
de wapening wanneer het carbonatiefront (CO2 uit de lucht) de wapening 
bereikt. De betondelen dienen in die zin volledig afgeschermd te worden. 
De balkonhemels kan men laten bekleden (coating of panelen). Bekleding 
dient gepaard te gaan met het aanbrengen van een waterdichting 
bovenop.
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Op basis van de vorige conclusies volgt volgend:

ADVIES
SIMULATIES

RAMING
(dd 24.09.20)



Volgende opties die dateren van eind september 2020, werden 
besproken met de werkgroep en nadien herzien:



Deze opties dateren van eind september 2020, werden
besproken met de werkgroep en nadien herzien.
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VOORBEELD GEVELS
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Reinigingstesten dd.01.10.20
Verschillende reinigingsmethodes

Hoge druk koud water

Hoge druk warm water

Stralen met granulaten (Torbo)
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Vergadering werkgroep en Architect
dd 20.10.20

>>>

Gevel: steen weg = duur, weinig EPB punten
optie crepie/platen/schilderen/reinigen+hydrofuge verder te bestuderen

lintelen verder te onderzoeken
Dorpels privatief

Balkonhemels schilderen vs reinigen
Bespreking renders en ramingsvoorstel
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Reinigingstesten dd.23.11.20:
Stralen op verschillende drukken

3 bar – 4 bar – 5 bar – 6 bar  - 6,5 bar







- Aanbrengen geschikte hydrofuge



Conclusie, op basis van de reinigingstesten kunnen we concluderen dat:

- De reinigingsmethode met granulaten (Torbo) het beste resultaat geeft.

- De opstelling met de Torbo-reiniging op de gevelsteen met een druk 
tussen de 6 bar en 6,5 bar het beste resultaat gaf. Het resultaat is te zien 
aan de rechterkant van de muur thv de inrit.

- De gevelsteen is van goede kwaliteit. Bij deze reiniging zullen misschien 
stukjes van de mortelvoegen loskomen. Die zullen opnieuw ingevoegd 
moeten worden.
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Onderzoek lintelen dd. 18.12.20:
Verwijderen roestkorst

Onderzoek constructie achter metselwerk



Locatie 1 , voor



Locatie 1 , na

Locatie 2 , na



Locatie 3 , voor

Locatie 2 , na



Conclusie, op basis van het onderzoek aan de lintelen en spouw kunnen 
we concluderen dat:

- Er isolatie in de spouw aanwezig is (± 4 à 5 cm). Dit konden we 
vaststellen na het maken van een opening in de voeg boven de lintelen en 
onderzoek van de spouw met een endoscoop.

- De lintelen nog voldoende lijf hebben om deze te behandelen. De lateien 
hoeven dus niet uitgebroken te worden. Wel dienen deze gereinigd te 
worden tot op het blanke staal en ontdaan van alle roest. Dan dienen deze 
behandeld te worden. 
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Video-meeting werkgroep en Architect
dd 29.12.20

>>>
bespreking scenario’s, advies, raming,

renders, timing

Gevel: reinigen+hydrofuge + voegen (geen ETICS)
Lintelen te stralen en te behandelen (gemeenschap)

Dorpels (privatief)
Ramen EPC/schilderen (gemeenschap)

Balkonhemels schilderen vs reinigen
Variante balustrades
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Video-meeting werkgroep en Architect
dd 03.03.21

>>>
bespreking rapport,

renders, timing

Nieuwe dorpels uit raming (privatief)
Houten afsluiting en windschermen Zeedijk gelijkvloers

Visualisaties variante balustrades
Planning/fasering/termijn



Betonschade tgv carbonatatie:

De betondekking is een cruciale factor in de bepaling van de conditie van 
het gewapend beton. Zoals reeds eerder vermeld dienen constructiedelen 
binnen omgevingsklasse EE3 (vochtige buitenomgeving, met vorst en 
contact met regen) en binnen milieuklassen XC4 – XF3 volgens NBN EN 
206 en NBN B 15-001 voor een constructieklasse S4 (levensduur 50 jaar) 
een nominale betondekking te hebben van 30 (minimaal) +10 
(uitvoeringstolerantie) = 40 mm.

- Preventief om de levensduur van het beton te verlengen en eventuele 
schade in de toekomst te voorkomen (vermijden van extra kosten in de 
toekomst) dient men de indringing van schadelijke stoffen uit de lucht of 
vanuit vloeistoffen in het beton te voorkomen.
Het carbonatatiefront van het beton vordert verder in de tijd, weliswaar 
trager. Betonschade schrijd echter exponentieel verder in de tijd.

- Beton is gemeenschappelijk en ook alles wat het beton beschermd is een 
gemeenschappelijk gegeven.
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Scenario’s

Om de huidige problemen aan te pakken en/of verdere schade te 
voorkomen adviseren wij om in een minimaal scenario de volgende 
werken uit te voeren:

- Gevelmetselwerk: reinigen gevelmetselwerk, behandelen lateien ter 
plaatse van ramen, herstellen beschadigde mortelvoegen, aanbrengen van 
een geschikte hydrofuge. 

- Betonnen balkonelementen: bovenzijde af te werken met een vloeibare 
verdichting, kopse kanten en hemels te bekleden (acrylaat coating of 
panelen).
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- Vernieuwen van alle elastische voegen (tussen zichtbare 
betonbetonelementen en rond schrijnwerk).

- Plaatsen van nieuwe borstweringen met een aangepaste hoogte.

- Bekleding balkonhemels onder hellend dak te vervangen.

- Schilderen alle ramen (oa omwille van vervuiling tgv de werken, 
uniformiteit, kleur in harmonie met de nieuwe materialen).
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Advies

Alles in beschouwing genomen adviseren wij een grondige renovatie.
We raden aan om een totaalvisie te ontwikkelen: hoe en welke stappen 
dienen genomen te worden op korte en langere termijn om het gebouw 
volledig up te date te brengen naar hedendaagse en liefst zelfs 
toekomstige normen. Naast isoleren en luchtdicht maken van gevels en 
daken, moet ook nagedacht worden over zonnebeheersing om 
oververhitting te voorkomen, ventilatie voor een goed binnenklimaat en 
integratie van duurzame energietechnieken om de energievraag te 
reduceren. Dus zowel de schil als de technieken in rekening te brengen.
Gezien de gebreken aan de balustrades, de onvoldoende betondekking 
van de wapening van de betonnen balkonplaten en de schade aan de 
lateien die in de tijd alsmaar sneller zal toenemen is een renovatie van de 
gevel en balkons hoe dan ook op een korte termijn aangewezen. Een 
renovatie is technisch opportuun.
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- Het voorzien van 1.0 beglazing ipv gewone dubbele beglazing,
zorgt voor een daling van het kengetal met ongeveer 30 kWh/m²jaar (bij 
app B302 en app D002). Indien er meerdere ramen aanwezig zijn zal deze 
waarde lichtjes toenemen. 

- Voor het vervangen van de houten afsluiting op het gelijkvloers, kant dijk, 
door een borstwering die aansluit bij de nieuwe balustrades schatten we 
de totaalkost op € 75 000,- à € 100 000,- naar gelang de materialen en de 
ondergrond.

www.expert-architect.be
info@expert-architect.be



De uitvoering van de werken zou in 3 fasen kunnen verlopen:
- Fase 1 start oktober (2022) tem maart (2023)
- Fase 2 start september (2023) tem april (2024)
- Fase 3 start september (2024) tem april (2025)

- Voor de planning dient men rekening te houden met een beroepsperiode 
van 4 maand na de beslissing van de algemene vergadering. De 
omgevingsvergunning vereist ongeveer 4 maand voor de beslissing van het 
college.
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TO DO / TE ONDERZOEKEN:

- Mogelijkheid bekijken om de onderkant afdekking kelderplaat te isoleren.

- Alternatief voor de elektrische verwarming (hetzij collectief, hetzij 
individueel) en de technieken meer in het algemeen.

- Vernieuwen schrijnwerk (en/of beglazing) om thermische redenen.

- Nazicht schuiframen op sluitingsmechanismen en waterdichtheid 
(rubbers), mee op te nemen als optie.
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Samenkomst werkgroep en Architect
dd 21.04.21

>>>
bespreking  2 voorstellen

G-Line Ovaal bevestiging voorop
Esthetisch niet aanvaardbaar voor de werkgroep

Full Glass voorop met L-profiel
Economisch te hoog gegrepen



Optie 1:

Herstel- en renovatiewerken gevels (betonherstel, verdichten balkons, druipprofielen + 

gietvloer, uitvlakken en coaten betonnen balkondelen, behandelen lintelen, renigen en 

hydrofuge metselwerk, bekleden dakoversteken, schilderen ramen, vervangen balustrades G-

Line Ovaal)



Optie 1



Optie 2:

Herstel- en renovatiewerken gevels (betonherstel, verdichten balkons + tegels op plots, 

uitvlakken balkonboorden, bekleden balkonhemels, behandelen lintelen, reinigen en 

hydrofuge metselwerk, bekleden dakoversteken, schilderen ramen, vervangen balustrades 

FULL GLASS)



Optie 2
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PRINCIPE DOORSNEDE OPTIE 2:
Nieuwe toestand met Full Glass balustrade













VISUALISATIES

Optie 1 : G-Line Ovaal voorop gemonteerd
en coating balkonhemels



VISUALISATIES
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VISUALISATIES
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VISUALISATIES
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VISUALISATIES

Optie 2 : Full Glass voorop gemonteerd
en bekleden plafond



VISUALISATIES
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VISUALISATIES
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VISUALISATIES

www.expert-architect.be
info@expert-architect.be



www.expert-architect.be
info@expert-architect.be

Reinigingstesten dd.07.05.21:
Reinigen balkonhemel



balkonhemel gelijkvloers



Conclusie, op basis van de reinigingstesten kunnen we concluderen dat:

- we een aanvaardbaar, zelfs goed resultaat bekomen.

- er geen garantie is dat we op alle plaatsen hetzelfde resultaat zullen 
bekomen.

- we moeten oppassen dat ons verwachtingspatroon niet zo is dat we 
overal alle vervuiling zullen wegkrijgen.

- Afhankelijk van volgende:  hoe intensief, hoe diep ingetrokken in het 
beton, invloeden van externe producten, …
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Bespreking werkgroep 17 mei 2021
>>>

Akkoord om 3 destructieve testen uit te voeren om de positie, staat van de 
bovenwapening, carbonatatiefront en chloridegehalte na te gaan

Gezien de positieve resultaten van de test met zandstralen dienen de 
balkonhemels niet bekleed te worden

Druipprofiel om te beletten dat water op de balkonhemels terechtkomt

Slankheid terrassen te behouden, balustrades bovenop te plaatsen + verschillende 
opties

Juridische aspecten mbt verdeling van de kosten verder te onderzoeken

Gevels te stralen, beschadigde voegen te herstellen en hydrofuge + vooraf stalen 
om de juiste samenstelling en produkten te bepalen

Lintelen zoals besproken in de vergadering met de werkgroep

Sommige ramen zijn in slechte staat, andere zijn in orde. Bijwerken zal nodig zijn 
na zandstralen

Bekleding hemels dakoversteken door panelen
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Optie 1 met V-Line Spijlenbalustrade voorop 
gemonteerd en coating balkonhemels
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Optie 1 met Prestige 50 Beglaasde balustrades 
voorop gemonteerd en coating balkonhemels
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VISUALISATIES
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VISUALISATIES
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Betononderzoek BC beton 
consult dd.08.06.21:

Bij volgende drie appartementen werden enkele 
testen uitgevoerd, rapport zie volgende pagina’s: 

App A.2.1, App H.3.1 en App I.2.2
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Het belang van een waterdichting wordt hier aangetoond, zie 
ook volgende pagina. 
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Vergadering
werkgroep renovatie

dd 27 juni 2021
>>>

Duiding Architect betonstudie BC beton consult
Voorstel bijkomende opties





















Optie met V-Line Spijlenbalustrades bovenop 
gemonteerd en coating balkonhemels
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Optie met balustrades type G-Line Prestige
kleur 1001.5 bovenop gemonteerd
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Optie met balustrades type G-Line Prestige
kleur C31 bovenop gemonteerd
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Optie met balustrades type G-Line Prestige kleur 
CHAMP1 bovenop gemonteerd
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Optie met balustrades type G-Line Prestige kleur 
CHAMP3 bovenop gemonteerd
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Optie met balustrades type G-Line Prestige
kleur 1004 bovenop gemonteerd 
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Optie met balustrades type G-Line Prestige
bovenop gemonteerd, kleur 1004, balkons 90°
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Optie met balustrades type K2
kleur 1004 bovenop gemonteerd 
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Optie met balustrades type V-Line design
kleur 1004 bovenop gemonteerd 
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Optie met balustrades type V-Line classic
kleur 1004 bovenop gemonteerd 
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Optie met balustrades type G-Line design compact
kleur 1004 bovenop gemonteerd 
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Optie met zwarte FullGlass balustrades voorop 
gemonteerd en coating balkonhemels

De informatie van de balustrade fabrikanten is verschillend van die van de 
stabiliteitsingenieur. Men dient garantie te bieden op het systeem.
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Optie met FullGlass balustrades voorop gemonteerd,
kleur 1004 en coating balkonhemels
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Optie met FullGlass balustrades voorop gemonteerd,
aluminiumkleur en coating balkonhemels 
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Notulen vergadering werkgroep en Architect
dd 27.06.21

>>>
Duiding Architect betonstudie BC beton consult

Akkoord werkgroep afwerking bovenzijde balkons

Werkgroep is van oordeel dat de balkonhemels dienen gereinigd te worden + 
extra maatregelen (druipprofiel en bescherming) > Architect geeft aan dat dit niet 
voor iedereen een goed resultaat zal geven, coaten is technisch niet noodzakelijk 

maar geeft wel een beter esthetisch resultaat

Full Glass profiel onder voorbehoud stabiliteit
Volgende balustrades worden weerhouden: Full Glass, G-Line Ovaal, G-Line 

Prestige en V-Line classic

Onderhoud lintelen op regelmatige basis

Onderhoudsplan nazicht elastische voegen

Renders uit te werken cfr de weerhouden opties, 3 kleurenvarianten - kleur 
ramen meegaand

Testcase reinigen gevel en balkonhemels op één locatie

Er zal een infovergadering en dataportaal georganiseerd worden

Juridische aspecten en kostenverdeling verder uit te werken
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Voorstellen info-vergadering
(dd 11.12.2021)













V-LINE CLASSIC/G-LINE 
PRESTIGE/G-LINE OVAAL



V-LINE G-LINE OVAAL

































FULL GLASS FRONTALE MONTAGE



FULL GLASS FRONTALE MONTAGE



Optie FullGlass voorop gemonteerd
Kleur zwart geanodiseerd aluminium



Optie FullGlass voorop gemonteerd
Kleur C33 anogel geanodiseerd aluminium



Optie FullGlass voorop gemonteerd
Kleur natuurkleur geanodiseerd aluminium



Optie FullGlass voorop gemonteerd
Kleur zwart geanodiseerd aluminium



Optie FullGlass voorop gemonteerd
Kleur natuurkleur geanodiseerd aluminium


