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COWORKING SPACES
Welke dynamieken in het
Brussels Gewest?

Coworking spaces zijn in tal van steden volop in ontwikkeling. Deze trend wordt ook ABOUT.brussels #01
bevestigd in het Brussels Gewest waar het aantal coworking spaces de laatste jarenenorm
is toegenomen. De plekken weerspiegelen de veranderingen die zich momenteel voordoen
binnen de arbeidswereld (digitale revolutie, flexibiliteitsvereisten...) en ze spelen een rol Redactie:

in de ontwikkeling van de stad en van bepaalde wijken. Maar over wat voor ruimtes gaat Louison CUVELIER
het? Hoeveel zijn er in Brussel en waar bevinden ze zich? Welke dynamieken kunnen ze Opdrachthoudster

Januari 2020

teweegbrengen in de Brusselse wijken? Territoriale Kennis

Meer informatie :

Third places, coworking spaces, v perspective brussels

Naamsestraat 59 - 1000 Brussel.

incubatoren,... Wat zijn de verschillen?

Coworking spaces en third places

Coworking spaces zijn gedeelde werkruimtes, voorzien van faciliteiten als een breedband-
verbinding, printers en vergaderzalen, en gehuurd door een aantal gebruikers die er samen
werken.

De opkomst van coworking spaces wordt vaak in verband gebracht met die van de “third

places”: plaatsen waar wordt samengewerkt en die noch de woonplaats (“first place”), °

noch de traditionele werkplaats (“second place”) zijn. De contacten die er worden gelegd, perSpeCtlve
‘ brussels &%

stimuleren kennisuitwisseling, experiment en innovatie.
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Coworking spaces en andere gedeelde werkruimtes

Erbestaateen verscheidenheid aan gedeelde werkruimtes waaronder coworking spaces, maar
ook Fab Labs, living labs, bedrijfsincubatoren of zakencentra.

Met uitzondering van de Fab Labs, die specifiek gekenmerkt worden door het samenbrengen
vandigitale productiemiddelen, zijn deze verschillende ruimtes soms moeilijk te onderscheiden
en vele vallen dan ook eerder onder hybride categorieén.

Zo kan een bedrijfsincubator of een bedrijvencentrum ook een coworking-dimensie omvatten.
Omgekeerd kunnen coworking spaces hun leden opleidings- en coachingsessies aanbieden
of privékantoren ter beschikking stellen.

FIGUUR 1 HYBRIDE GEDEELDE RUIMTES
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De idee van een community

Het is moeilijk om coworking spaces heel precies te definiéren, maarin theorie onderschei-
den ze zich van andere gedeelde werkplekken door hun vermogen om uitwisselingen en
het delen van kennis te bevorderen. Men gaat ervan uitdat er tussen de leden een netwerk
van wederzijdse hulp of zelfs een “community” ontstaat.

Verschillende elementen moeten deze dynamiek bevorderen. Er kunnen ontmoetings-en
ontspanningsruimtes zijn en soms is er ook een persoon aanwezig die instaat voor de
ondersteuning en versterking van het netwerk. Steeds meer coworking spaces organiseren
ook evenementen voor hun leden.

Toch blijft het heel moeilijk om de aan- of afwezigheid van zo’'n community in coworking
spaces te objectiveren.

LEXICON

Bedrijvencentrum: soms ook businesscen-
ter of zakencentrum genoemd. Het biedt
gebruikers kantoren, vergaderzalen en
een pakket van diensten aan. Deze plek-
ken zijn normaal gesproken gericht op
een hoog niveau van diensten (domici-
liéring, secretariaat..), maar niet op
de samenwerking tussen hun klanten (La
Métropole de Lyon, 2016)

Bedrijfsincubator: deze stelt lokalen
ter beschikking van ondernemers tegen
een bescheiden tarief, evenals diensten
en een begeleiding voor de ontwikkeling
van hun project. De samenwerking tussen
structuren is niet de eerste prioriteit,
maar kan in bepaalde situaties wel ont-
staan (La Métropole de Lyon, 2016).

Fab Lab: het concept Fab Lab werd gede-
finieerd binnen het MIT (Massachusetts
Institute of Technology). Het betreft
een FABrication LABoratorium dat open
staat voor het publiek en waar men
digitale productietools vindt, zoals
3D-printers, lasersnijders..
www.innovatech.be.

Living Lab: een plek waar innovatieve
producten en diensten worden ontworpen
en waar de gebruiker centraal staat in
het innovatieproces

www.innovatech.be.

Deeleconomie : delen of uitwisselen van
goederen (auto, woning, parking ...) en
diensten (carpoolen, klusjes ...)
tussen particulieren, tegen betaling
(verkoop, verhuring, dienstverlening)
of zonder uitwisseling van geld (gif-
ten, ruil, vrijwilligerswerk). De dee-
leconomie ontwikkelt zich via een digi-
taal netwerk (IAU Ile-de-France, 2017).
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Naar een diversificatie van coworking
spaces en hun gebruikers

Oorsprong van de coworking spaces

Coworking spaces zijn ontstaan in de jaren 2000, in het kielzog van de ontwikkeling van
de digitalisering en de deeleconomie. In het begin waren ze vooral voorbehouden voor
zelfstandigen en kleine ondernemers. Door gezamenlijk een werkruimte te huren, vermin-
derden zij hun kosten en vonden ze een stimulerende omgeving die hen in staat stelde
het professionele isolement te doorbreken. Deze vaak nog steeds bestaande coworking
spaces zijn middelgroot en worden doorgaans beheerd door de oprichters. Deze laatsten
oefenen er bovendien hun eigen beroep uit.

Naar een diversificatie

In de loop der jaren is er een verscheidenheid aan coworking spaces tot stand gekomen
en hebben zich nieuwe spelers in het veld gewaagd.

Zo worden tegenwoordig heel wat coworking spaces gecreéerd door ondernemers wier
hoofdactiviteit precies bestaat in het ontwikkelen en beheren van nieuwe ruimtes. Som-
mige van deze ondernemingen, die soms aanvankelijk kleine start-ups waren, beschikken
over meerdere coworking spaces in dezelfde stad of zelfs in verschillende landen. WeWork
is vandaag bijvoorbeeld de grootste speler ter wereld binnen deze sector en telt wereldwijd
260 centra.

Ook vastgoedpromotoren werken sinds kort ook mee aan de ontwikkeling van coworking
spaces. Zowel in gerenoveerde gebouwen als in nieuwe gebouwen nemen uitbaters van
coworking spaces een prominente plaats in (Overzichtvan het kantorenpark, 2019). Boven-
dien hebben vastgoedbedrijven zoals Befimmo en Eaglestone onlangs de overname aange-
kondigd van respectievelijk de aandelen van Silversquare (overname ten belope van 61%
voor Befimmo) en van Welkin & Meraki (33% voor Eaglestone).

Tenslotte zijn er ook overheidsinitiatieven die in deze richting gaan. Het netwerk Brucenter
groepeert bijvoorbeeld acht bedrijvencentra die ondersteund worden door het Brussels
Hoofdstedelijk Gewest via citydev.brussels (de ontwikkelingsmaatschappij van het Brussels
Gewest). Sinds begin 2018 heeft de Brusselse Gewestelijke Huisvestingsmaatschappij
(BGHM) een Innovation Hub opgericht met als doel innovatie te stimuleren in de sector
vande sociale huisvesting in Brussel. In dat kader staat de maatschappij samen met Crea-
tive Districtin voor het beheer van de coworking space “Innovation 4 society” in een gebouw
dat ze aankocht in de Gulden-Vlieslaan.

Een veelheid aan gebruikers

Ook het aantal gebruikers is toegenomen. Naast freelancers, zelfstandigen en oprichters
van start-ups zien we er ook steeds meer werknemers van bedrijven.

Sommige bedrijven, zoals Club Med Benelux’, vestigen zowaar hun domicilie in een cowor-
king space. De ondernemingen die zich er vestigen, en ook de kleine ondernemers, worden
aangetrokken door de flexibele toegang tot deze ruimtes, zonder verbintenis op lange
termijn. Eris in dit geval immers geen sprake van een klassieke huurovereenkomst, maar
welvan een dienstencontract met verschillende formules (per dag, per maand, perjaar...).
De ruimte waarin het team zich vestigt, kan ook snel ingewisseld worden voor een andere,
grotere of kleinere ruimte naargelang de evolutie van de onderneming.

De aanwezigheid van deze nieuwe gebruikers heeft trouwens ook gevolgen voor de bedoe-
ling van de vraag, die almaar sterker gericht is op grote ruimtes met een aanbod aan
privékantoorruimtes.

1 «Le coworking, un outil de mobilité pour les entreprises », Le Soir, 21/09/2018, p. 10.

OPERATOREN MET MEER DAN
EEN LOCATIE (BESTAAND OF
IN VOORBEREIDING) IN HET
BRUSSELS GEWEST

> Spaces (7)

> Silversquare (9)

> Tribes (4)

> We Work (4)

> Fosbury & Sons (3)
> The Library (3)

> Firma (2)

> The Loft (2)

> The Mug (2)

> Transforma (2)

> Welkin & Meraki (2)

“Ongeveer de helft van onze leden
komt uit grotere bedrijven.
Momenteel kunnen bedrijven tot 100
medewerkers privékantoren hebben
bij Fosbury & Sons. Er zijn echter
ook veel grotere multinationals
die beslissen om sommige van hun
plaatselijke teams in onze kanto-
ren te vestigen. We zien een
steeds grotere belangstelling van
grote bedrijven, zoveel is zeker.”
Claire Senden,

Research & Development,
Fosbury & Sons.
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Andere bedrijven laten hun werknemers toe om te werken in een coworking space zonder
zich er te domiciliéren. Dit is bijvoorbeeld het geval voor Orange, dat regelmatig gebruik
maakt van de coworking spaces van Transforma voor zijn teams die aan innovatieprogram-
ma’s werken’.

Een dergelijke formule biedt de werknemers de mogelijkheid om te worden opgenomen
in een stimulerende werkomgeving en om contacten te leggen met de ondernemers die
ter plaatse aanwezig zijn. Dit zou de creativiteit en innovatie van werknemers moeten
bevorderen.

Het abonnement op een coworking space biedt werknemers ook de flexibiliteit om hun
werkplek te kiezen in functie van hun behoeften. Door af te wisselen tussen verschillende
ruimtes, die nu eens dichter bij hun klanten liggen en dan weer dichter bij hun woonplaats,
kunnen de coworkers hun reistijden verkorten.

Een van de grootste pluspunten van deze plekken is het design en het comfort dat ze
bieden. Ze worden dikwijls ontworpen door interieurarchitecten en designers en zo bieden
ze een aangename sfeer en een steeds fraaiere aankleding. Ze zijn mijlenver verwijderd
van landschapsbureaus met scheidingswanden en doen de grens tussen de woon- en
werkplaats bovendien vervagen.

A Foto 1: Silversquare Triomphe is de eerste coworking space die werd verwezenlijkt samen met
Befimmo, de eigenaar van dit gebouw aan de Arnaud Fraiteurlaan. Ze omvat drie verdiepingen en
wordt gekenmerkt door een grote aandacht voor verfraaiing. eperspective.brussels

A Foto 2: Monday, een kleine coworking
space in de Gulden-Vliesgalerij. Het gaat
om een “gespecialiseerde” ruimte die
gewijd is aan creatieve beroepen (“Monday
behoudt zich het recht voor om zijn leden
te kiezen om zo te zorgen voor een goede
samenhang van de groep”). Er is maar een
enkele abonnementsformule mogelijk en een
gegarandeerde toegang 24/7. ©Monday 2018

A Foto 3: Factory Forty, een middelgrote
“gedecentraliseerde” coworking
space (Vorst). Ze bestaat uit
70 volledig toegeruste plaatsen,
flexibele of privékantoren en diverse
aansluitingsformules. Bijzonder zijn de tuin
en het kippenhok. ©Factory Forty

2 «Orange Belgium utilise régulierement le coworking », HR.Square n°22, mei-juni 2018, pp. 52 - 55.

EN STUDENTEN?

Volgens de Cel Studentenleven van het
Brussels Gewest” wordt ook de vraag naar
“studyspaces” of studieplaatsen steeds
groter. Deze vraagt overstijgt ruimschoots
het aanbod tijdens de blok - en examenpe-
riodes. De coworking spaces zouden hier-
voor een aanvulling kunnen zijn. Silvers-
quare Triomphe, strategisch gelegen
tussen de Pleincampus en Solbosh, VUB en
ULB, heeft recent een speciaal en goedkoop
forfait voorzien voor studenten.

KENMERKEN

De coworking spaces onderscheiden zich
onderling door een of meerdere van deze
kenmerken :

> De samenstelling van hun leden : diver-
siteit aan vakgebieden of
specialisaties

> De grootte van de locatie en het aantal
leden dat er terechtkan

> De veelzijdigheid van beschikbare kan-
toren: flexibele kantoren 1in een
gedeelde ruimte (geen vaste plaats),
een vast kantoor in een open of gesloten
gedeelde ruimte, een privékantoor, een
virtueel kantoor (domiciliéring van de
zetel van het bedrijf)

> Het aantal
abonnementsformules

mogelijke

> De openingsuren van de locatie (24/7
of beperkt))

> Al dan niet toegang tot andere
coworking-centra

> Aandacht voor het design van de
locatie

> De mate van animatie van de ruimte
(regelmatige evenementen, ...)

> De omvang van de aangeboden diensten,
andere dan kantoordiensten: biblio-
theek, tuin, privéparking, ontspan-
ningsruimte, café/restaurant, sportzaal

* De Cel Studentenleven is de Brusselse organ-
isatie die de studenten moet helpen bij hun
huisvesting en hun dagelijkse leven in het
Brussels Gewest (www.perspective.brussels).

« @
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Situering van de coworking spaces in het
Brussels Gewest

In 2019 tellen we 68 coworking spaces (Brussels Gewest en nabije rand) en 18 in voorbe-
reiding (die de komende jaren het levenslicht zouden moeten zien).

Een sterke centraliteit

We stellen een concentratie van de coworking spaces vast in de Vijfhoek en in de eerste

kroon®: hier bevinden zich 59 ruimtes (bestaand en in voorbereiding).

Meer in het bijzonder zien we een eerste groepering in de Europese wijk en een tweede
rond de Louizalaan. Een derde concentratie van coworking spaces is zichtbaar in het
stadscentrum en deze loopt door tot in de Noordwijk. Opvallend: bijna de helft van de
ruimtes in deze zone bevindt zich nog in de ontwerpfase. Dit deel van het Brusselse
grondgebied ondergaat talrijke veranderingen (realisatie van de voetgangerszone,
herstructurering van de Manhattanwijk, vastgoed- en culturele projecten rond het Kanaal)
waar de coworking spaces bij aansluiten.

Strategische ligging van de gedecentraliseerde ruimtes

Achttien andere coworking spaces liggen verspreid over de rest van het gewestelijk
grondgebied, in de tweede kroon. De meeste van deze ruimtes bevinden zich op strate-
gische puntenin de buurt van een afrit van een autosnelweg of een metro- of treinstation.
Zo ligt de gloednieuwe ruimte van Silversquare bijvoorbeeld naast het station Delta en de
E411, die van Transforma (Evere) naast de E40, terwijl Factory Forty (Vorst) en Fosbury &
Sons (Bosvoorde) zich in de buurt van de Grote Ring bevinden.

In de rand rond het Brussels Gewest” zijn er 9 coworking spaces, waarvan er 6 in de buurt
vande luchthaven liggen. Dit gebied is een belangrijke economische pool in het grootste-
delijk gebied en telt met name verschillende grote ondernemingen die actief zijn in de
sector van de dienstverlening aan ondernemingen.

Nabijheid van het openbaarvervoernet

Behalve een verbinding met de belangrijke verkeersassen van het Gewest, is er ook een
sterke nabijheid van het Brusselse netwerk van openbaar vervoer, en dit voor alle coworking
spaces. Meer dan 85% van de ruimtes bevindt zich op minder dan 200 meter van een
hoogwaardige openbaarvervoerlijn (dit zijn de trein- en metrolijnen alsook de tram- en
buslijnen in eigen bedding).

Naast een uitstekende toegankelijkheid en, in de meeste gevallen, een centrale ligging in
het hart van een al dynamische omgeving, kunnen ook andere criteria een rol spelen bij
de keuze van de locatie van de coworking spaces. We hebben het dan over de kostprijs en
de omvang van het beschikbare gebouw, de architecturale kwaliteit, de nabijheid tot
andere bedrijven of de aanwezigheid van groene ruimtes.

3 Verwijst naar de wijken tussen de Kleine Ring en de “ring” van de Churchilllaan (in het zuiden), de militaire lanen
(in het oosten: Generaal Jacques, Generaal Meiser, Brand Whitlock, Auguste Reyers, Generaal Wahis) en de spoor-
wegen (in het westen).

4 Een perimeter van 5 km buiten de gewestgrens.

68

bestaande coworking spaces

18

in voorbereiding

59

coworking spaces (bestaand en in
voorbereiding) in de Vijfhoek en de
eerste kroon.

METHODOLOGIE

De coworking spaces waarmee rekening
werd gehouden bij het opmaken van deze
kaart, zijn ons bekend van opzoekingen
op het internet en persartikels. De
plekken waarvan de websites melding
maken van het aanbieden van coworking,
werden hier opgenomen. Het is mogelijk
dat sommige van deze ruimtes hybride
kenmerken hebben, terwijl andere volle-
dig gewijd zijn aan coworking.

De volledigheid van deze 1lijst is niet
gegarandeerd. Kleine ruimtes, zonder
bekendheid in de media of zonder web-
site, werden mogelijk niet opgenomen.
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KAART 1 Situering van de coworking spaces

® Bestaande coworking spaces
® Coworking spaces in voorbereiding

—— Openbare hoge capaciteitsvervoerslijn

[ Vvijfhoek
i Eerste kroon
& Tweede kroon

Bron: perspective.brussels
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Ruimtelijke perspectieven

Nieuwe dynamiek in het vastgoedaanbod ?

Vanuit het standpunt van het vastgoed zien velen de opkomst van coworking spaces als
een nieuwe hefboom om een huidig aanbod van eerder verouderde kantoorruimtes nieuw
leven in te blazen.

Dit is gedeeltelijk de uitdaging die zich stelt in de transformatie van de Manhattanwijk
nabij het Noordstation, waar de kantoortorens de voorbije jaren werden verlaten door
verschillende grote gebruikers. Inmiddels vestigden er zich vier grote operatoren van
coworking spaces (We Work, Spaces, Fosbury & Sons en Silversquare). Zij zien de centrale
ligging van de wijk en de uitstekende bereikbaarheid met het openbaar vervoer als
troeven.

De ontwikkeling van coworking spaces is waarschijnlijk niet het enige antwoord op deze
opgave, temeer daar het momenteel moeilijk is om te weten of deze trend van coworking
spaces zich op lange termijn zal verderzetten. Tal van grote spelers van coworking zien
weliswaar potentieel in Brussel, maar we hebben geen duidelijk beeld van de reéle bezet-
ting van deze ruimtes, die echter steeds groter worden qua oppervlakte. Een zekere huur-
leegstand is dus mogelijk zonder dat de vastgoedmarkt hier inzicht in heeft (Overzicht
van het kantorenpark, 2019). De moeilijkheden die WeWork momenteel ondervindt (onder-
neming die op de rand van het faillissement staat en overgenomen werd door Soft Bank,
gedwongen vertrek van de directeur, ...) getuigen van de kwetsbaarheid van de markt.

Het kan echter ook dat de komst van de coworking spaces het huidige kantooraanbod van
het Brussels Gewest en mogelijk ook de werkwijzen van de ondernemingen in vraag stelt.
Eigenaars van kantoren en ook bedrijven lijken erimmers alle belang bij te hebben om zich
te onderscheiden en bepaalde “ingrediénten” van het succes van de coworking spaces
over te nemen: meer flexibiliteit, zowel op het vlak van uurroosters als wat de werkplaats
betreft, een aantrekkelijke werkomgeving, een aanbod aan innovatieve diensten voor de
werknemers...

TABEL 1 Laatste grote bezettingen

Operatoren M Wijk Opening
Spaces 4355 Europese wijk (Belliard 40) 2018
Spaces 2000 Gedecentraliseerd (City Dox) 2019
Spaces 4500 Noordwijk (Gare Maritime Tour & 2019
Taxis)
Spaces 3423 Gedecentraliseerd (Hermann De- 2019
broux)
Spaces 4500 Noordwijk (Manhattan) 2019
Spaces 3155 Vijfhoek (Tweed) 2020
WeWork 6400 Europese wijk (Light-0n) 2020
WeWork 16500 Vijfhoek (Multitower) 2020
Tribes 3700 Buitenwijken (Luchthaven) 2018
Silversquare 4500 Gedecentraliseerd (Triomphe) 2018
Silversquare 7200 Louizawijk (Platinium) 2020
Silversquare 3000 Vijfhoek (Central Gate) 2020
Silversquare 10500 Noordwijk (Quatuor) 2021
Fosbury & Sons 5235 Noordwijk (Seven) 2019
Fosbury & Sons 3000 Rand (Groot-Bijgaarden) 2019
Fosbury & Sons 7500 Vijfhoek (Le Ddme) > 2020

Bron: www jll.be
Concurrentie met kleine kantoorruimtes

Dan rijst nog de vraag over de toekomst van de kleine kantooroppervlakten waarvoor de
eigenaars almaar minder huurders vinden (Overzicht van het kantorenpark, 2019). In plaats
van een verbintenis aan te gaan onder de vorm van een vaste huurovereenkomst met alle
bijhorende administratieve stappen, lijken de bedrijven zich eerder te richten op coworking
spaces die flexibelere oplossingen bieden. Er moet dus worden nagedacht over de evolutie
en de eventuele reconversie van deze kantoren in het Brussels Gewest.
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Welke impact op de wijken ?

Zoals we eerder gezien hebben, ligt het merendeel van de coworking spaces in de centrale
wijken, gekenmerkt door een dynamiek die typisch is voor stadscentra. Gezien de vele acti-
viteiten die hier plaatsvinden, is het moeilijk om de specifieke effecten van de coworking
spaces op hun omgeving te identificeren. In wijken die sterk gekenmerkt worden door de
aanwezigheid van kantoren, is het echter niet ondenkbaar dat coworking spaces nieuw leven
kunnen brengen door de komst van nieuwe profielen: meer jonge ondernemers dan werk-
nemers, en met werkuren die buiten het kader van 9 tot 17 uur vallen.

Ook de activering van de benedenverdiepingen van de coworking spaces kan hiertoe bij-
dragen. Steeds meer centra integreren een café of een restaurant onderin het gebouw dat
voor iedereen toegankelijk is: zo openen ze zich naar de wijk. Door de aanwezigheid van een
winkel of door de verhuur van vergaderzalen dragen ze bij tot het aanbod aan handelszaken
of buurtvoorzieningen (vergaderzaal, feestzaal,...) in het gebied waar ze zich vestigen. We
wijzen er echter op dat de financiéle toegankelijkheid van deze plekken beperkt kan
blijven.

A Foto 5: Spaces (Belliardstraat) biedt
leden en andere werknemers in de wijk
de mogelijkheid om 's middags van
het restaurant gebruik te maken en
vergaderzalen te huren. operspective.
brussels

A Foto 4: De coworking space Le Phare
du Kanaal (Molenbeek) omvat ook een
café en restaurant.o2017 Le Phare

Verwachtingen op het vlak van mobiliteit

Op het vlak van mobiliteit wijzen de deelnemers aan de coworking-dynamiek op de posi-
tieve impact van deze nieuwe trend op het Brusselse autoverkeer. Beschikt een organisatie
over een netwerk van antennes die verspreid zijn over het grootstedelijk gebied (tot zelfs
over Belgié en de buurlanden), dan kunnen haar leden immers vanop verschillende plaatsen
werken, bijvoorbeeld dichtbij hun woonplaats of bij een werkvergadering, zodat ze hun
verplaatsingen kunnen beperken.

Rekening houdend met het feit dat de helft van de Brusselse werknemers buiten de grenzen
van het Gewest woont, kunnen we dus stellen dat de coworking spaces die op het vlak van
mobiliteit veelbelovend zijn, degene zijn die zich bevinden in de buurt van de stations, de
belangrijkste afritten van de Grote Brusselse Ring of in de tweede kroon. Er dient echter
te worden opgemerkt dat de locaties in de rand nog grotendeels in de minderheid zijn en
dat hunsucces niet gegarandeerd is. Inieder geval verdienen de effecten van deze nieuwe
manieren van werken op de Brusselse mobiliteit bijzondere aandacht.
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