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Voorwoord
Deze studie van de woningtypes van vóór 1945 werd uitgevoerd 
voor de periode vanaf het einde van de zeventiende eeuw, en dit 
omwille van meerdere redenen:
• �De Brusselse gebouwen van vóór 1695 waren voornamelijk houten 

constructies met een strooien dak. Op 15 augustus 1695 wordt 
een groot deel van de stad (maar ook het stadsarchief) verwoest 
door een enorme brand ten gevolge van een bombardement van 
de Franse troepen. De stad wordt heel snel heropgebouwd maar 
de nieuwe gebouwen worden opgetrokken met harde materialen 
zoals baksteen en steen. Er blijft geen enkele woning uit hout en 
stro meer staan.

• �Vanaf het midden van de zeventiende eeuw komen er bouwver-
gunningen en verschillende voorschriften die de bouw normeren. 
Tijdens de achttiende eeuw worden die veralgemeend. 

Historische context

Demografie
Vanaf het midden van de achttiende eeuw stijgt de Brusselse be-
volking binnen de stadsmuren aanzienlijk, ondanks enkele grote 
cholera-epidemieën. Gedurende de achttiende eeuw migreert een 
grote bevolkingsgroep van de omringende plattelandsgebieden 
naar Brussel omwille van de industriële ontwikkeling en de nood 
aan arbeidskrachten van de stad. Die bevolkingsgroep vestigt 
zich in de arbeiderswijken, zo dicht mogelijk bij de industriële acti-
viteiten, voornamelijk langs de Zennevallei (aan de westkant).
Tijdens de negentiende eeuw verstedelijken de Brusselse buiten- 
wijken en raken ze op een concentrische manier dichter bevolkt. 
Ze groeien van 212.000 inwoners in 1846 naar 762.000 inwoners in 
1910. Dat is bijna een verviervoudiging.

Stadsontwikkeling
Tot in de zeventiende eeuw verloopt de concentratie van de ge-
bouwen door de opvulling van de lege ruimte binnen de grenzen 
van de tweede omwalling (over een oppervlakte van 449 hectare). 
Dat concentratieproces blijft duren tot aan de onafhankelijkheid van 
België (1830).
Tijdens de achttiende eeuw worden meerdere stedenbouwkundige 
handelingen verricht. Sommige van die handelingen, zoals de aan-
leg van de ringboulevards of de opening van het kanaal naar Char-
leroi, structureerden de stad tot in het midden van de twintigste 
eeuw en maken vandaag nog steeds deel uit van de voornaamste 
vormelijke oriëntatiepunten.
Op het einde van de achttiende eeuw is Brussel het centrum van 
een stervormig netwerk van geplaveide steenwegen die de stad 
verbinden met de dorpen van de stadsrand en de naburige steden. 
De verstedelijking van de buitenwijken van de stad op het einde van 
de achttiende en het begin van de negentiende eeuw vindt rond die 
steenwegen plaats. Die buitenwijken worden geleidelijk aan opge-
nomen in het stadsweefsel.
In 1830 wordt België onafhankelijk en vanaf 1831 wordt Brussel de 
hoofdstad van België. In die periode wordt de tweede omwalling 
afgebroken.  
Tijdens de negentiende eeuw evolueert de stadsontwikkeling van 
Brussel op twee manieren aan weerszijden van de tweede omwal-
ling:
- �enerzijds de verstedelijking van de rand (eerste ring) die in ‘frag-

menten’ gebeurt en gestructureerd wordt door het netwerk van 
nieuwe boulevards, lanen en vervolgens de grote tracés van Leo-
pold II;

- �anderzijds de herstructurering van de stad binnen de stadsmu-
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Figuur 1 : Brusselse stedelijke ontwikkeling a) toestand in 1357 b)  toestand in 
1550 c)  toestand in  1640 d)  toestand in  1777 e)  toestand in  1835 f)  toestand 
in  1895
Bron : JP De Visscher, Indivision, thèse de doctorat, LOCI, UCL, 2013
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ren, waar volledige wijken worden afgebroken, heropgebouwd 
en aangepast en/of gerenoveerd volgens de nieuwe vereisten 
met betrekking tot comfort, hygiëne, functionaliteit en stedelijke        
vormgeving.

Deze dubbele dynamiek wordt veroorzaakt door een reeks econo-
mische, technische en sociale factoren: de ontwikkeling van het 
transport en de spoorwegen, de bloei van het industriële kapita-
lisme, de wetgeving rond onteigening voor de verfraaiing en de 
sanering van de stad, de afschaffing van het octrooirecht die de 
uitbreiding van de stad versnelt...

Economie
De komst in de zeventiende en achttiende eeuw van de grote eco-
nomische markten die geregeld worden door de wetten van het 
staatsmercantilisme, leidt tot een drastische verandering van het 
landschap en de ruimtelijke organisatie van de Brusselse stad-
seconomie, die tot dan vooral gericht was op de ambachten en 
gekenmerkt was door diverse toepassingen van het water en de 
grond.
Vanaf 1830 draagt de ontwikkeling van het spoor en de spoorwe-
gindustrie bij tot de economische bloei van België. Brussel wordt 
algauw het centrum van een nationaal en internationaal commer-
cieel en industrieel netwerk.
Op het einde van de negentiende eeuw is Brussel het eerste indus-
triële werkgelegenheidsconcentratiegebied van het land. De tex-
tiel- en kledingindustrie overheersen de Brusselse industriële struc-
tuur sinds de middeleeuwen, maar het transport van ingevoerde 
grondstoffen en van half afgewerkte ijzer- en staalproducten bevor-
dert de ontwikkeling van nieuwe activiteiten. Die maken vervolgens 
plaats voor de machinebouw en de luxe- en consumptie-industrie.

Netwerken (gas, elektriciteit, drinkwater, waterafvoer)
Sinds de elfde eeuw worden hout en steenkool gebruikt als 
brandstof om te verwarmen en te koken. Elke leefruimte heeft een 
eigen open haard of kachel. De keuken of kelderkeuken is uitgerust 
met een kolenfornuis. 
Het duurt tot 1870 vooraleer de meeste Brusselse huizen op het 
gasnet worden aangesloten.
Wat de verlichting betreft, worden de meeste Brusselse huizen met 
kaarsen verlicht tot de komst van de petroleumlamp in 1860 en van 
het elektriciteitsnet in 1880.
Vóór de komst van het drinkwaternetwerk waren alle Brusselse 
woningen uitgerust met een regenwatertank. Dat water werd voor 
alle toepassingen gebruikt, behalve voor voedseldoeleinden. Via 
fonteinen op verschillende pleinen in Brussel had men toegang tot 
drinkwater.
In 1857 worden de huizen in Brussel op het drinkwaternetwerk 
aangesloten. Dat gaat met meerdere ruimtelijke wijzigingen ge-
paard:
- �een meer functionele individualisering van bepaalde kamers van 

het huis. Het badmeubilair, dat tot dan toe mobiel was, wordt vast 
geïnstalleerd in ruimtes met een specifieke bestemming;

- �de verticale afvoer van het water vanuit deze ruimtes wordt een 
technische vereiste die de indeling van het huis beïnvloedt.

Tot in 1840 is elk Brussels huis uitgerust met sanitaire voorzienin-
gen (op de binnenplaats), een beerput en een septische put. De 
eerste rioleringsnetwerken in Brussel dateren van 1840. In 1870 is 
het volledige netwerk afgewerkt.

Levenswijzen en gewoonten
Tijdens de zestiende eeuw wordt het dagelijkse leven van elk ge-
zinslid of elke bewoner van eenzelfde huis gedeeld met de andere 
huisgenoten. De norm is dat iedereen steeds dicht op elkaar woont. 



B³RetroTool - pre-assessment webtool

Inleidende fiche
Vooroorlogse Brusselse woning

Inleidende fiche Vooroorlogse Brusselse woning - pagina 3

Bovendien kan eenzelfde ruimte dienen als woon- en werkplaats.
Deze levenswijze vertaalt zich in een specifieke ruimtelijke indeling:
- �er is geen vast onderscheid tussen de ruimte waar men verblijft 

en de ruimte die als doorgang dient. De indeling van de ruimtes 
gebeurt op een verticale wijze;

- �op eenzelfde verdieping worden de woonruimtes achter elkaar 
opgesteld en staan ze met elkaar in verbinding. Ze hebben geen 
eigen specifiek karakter, het zijn polyvalente ruimtes waarvan de 
functie door het meubilair wordt bepaald.

Tijdens de zeventiende eeuw komt er een nieuwe verhouding tot de 
eigen persoon en de anderen en een nieuwe levensstijl: vreemden, 
bezoekers en huispersoneel worden afgezonderd van het gezinsle-
ven en er komen speciaal voor hen bestemde ruimtes.
Het Concilie van Trente, dat straffen oplegde voor lichamelijkheid, 
naaktheid en vermenging, dateert uit die periode. Zich beschermen 
en zich verstoppen wordt een noodzaak en de ruimtelijke indeling 
moet daartoe voorzien zijn. Het is eveneens de periode waarin 
Pierre Le Muet de na te leven regels rond welvaart en comfort for-
muleert in zijn werk «Manière de bien bastir pour toutes sortes de 
personnes».
De verticale indeling van de zestiende eeuw maakt plaats voor een 
horizontale indeling die de privacy van de bewoners bevordert en 
de doorgangs- en leefruimtes duidelijk afbakent. 

Tijdens de achttiende eeuw komt er een duidelijk onderscheid 
tussen het sociale leven, het professionele leven en het privéleven. 
Elke functie krijgt een aangepaste ruimte, zowel op het vlak van de 
plaatsing als wat de decoratie en het meubilair betreft. Het gezin 
distantieert zich van de samenleving en de indeling van de huizen 
voldoet aan die behoefte. Er ontstaat comfort door privacy, discre-
tie en afzondering. In die periode komt er ook een specifiek instru-
ment voor toilet en hygiëne.
De indeling is sterk gericht op «gemak» of huiselijk comfort. Elke 
ruimte wordt gekenmerkt door de activiteiten die er plaatsvinden. 
De ligging, de vorm en de versiering worden door de functie be-
paald.

Tijdens de negentiende eeuw ondergaat de indeling van de wonin-
gen grote veranderingen ten gevolge van de evolutie van de stad 
en de samenleving (gedragsmodellen bepaald door de burgerij en 
niet meer door de aristocratie).

Onderzochte vooroorlogse woningtypes
Van 1700 tot 1914 is de eengezinswoning de meest 
gangbare woonvorm in Brussel. Meergezinswoningen of          
opbrengstgebouwen zijn eerder zeldzaam vóór de Eerste       
Wereldoorlog, uitgezonderd een aantal nutteloze pogingen 
in de boulevards van het centrum.
We onderscheiden drie woningtypes bij de eengezinswonin-
gen:
	 - �de bescheiden huizen of arbeidershuizen, die 

voornamelijk in de volks- en fabriekswijken lig-
gen, in steegjes of doodlopende straten van het 
stadscentrum en in de stadsrand (eind negentien-
de eeuw);

	 - �de herenhuizen (inclusief handelshuizen) in de 
burgerlijke wijken, voornamelijk in de binnenstad, 
langs de grote lanen en in de uitbreidingswijken 
(vooral in het zuiden en het oosten);Figuur 2: Verdeling van pre-oorlogse woongebouwen, per type

Verdeling van vooroorlogse woongebouwen

Vooroorlogse herenhuis

Vooroorlogse voornaam herenhuis

Opbrengsteigendom en meerge-
zinswoning

Bescheiden vooroorlogs huis
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	 - �de voorname herenhuizen, bestemd voor de 
hoge burgerij en de aristocratie, in uitbreidings-

	   wijken zoals de Leopoldswijk.
Ook het opbrengsteigendom (meergezinswoning) werd 
onderzocht. 

Figure 3a: 
Herenhuizen - neoklassieke stijl - Ama-
zonestraat te Elsene (1887)
© www.irismonument.be

Figure 3b: 
Herenhuis - eclectische stijl - Ameri-
kaansestraat te Elsene (1896)
© www.irismonument.be

Figuur 4a: 
Voornaam herenhuis - neoklassieke stijl 
- Engelandstraat (1875)
© www.irismonument.be

Figuur 4b: 
Voornaam herenhuis - Italiaanse Re-
naissance - Charleroise Steenweg 123 
(1899)

Figuur 5a: 
Neoklassieke arbeidershuizen - Gari-
baldi straat 50 tot 56 (1902)
© www.irismonument.be

Figuur 5b: 
Eclectische arbeidershuizen - J.De-
raeck straat 24 (1910)
© www.irismonument.be
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Vooroorlogs herenhuis (types 1a, 1b, 2a, 2b en 2c)
Dit woningtype vindt zijn oorsprong in huizen met een houten 
structuur van de vijftiende en zestiende eeuw met een punt-
gevel aan de straatkant. In de loop van de negentiende eeuw 
ondergaan ze een ingrijpende stijlevolutie, maar ze blijven 
een aantal algemene kenmerken behouden. De huizen heb-
ben een relatief smalle gevel in verhouding tot de lengte van 
de percelen. Ze zijn altijd in bakstenen opgetrokken maar het 
uitzicht van de gevel verandert in de loop van de geschie-
denis, voornamelijk in eerste instantie door de neoklassieke 
invloed, vervolgens door het eclecticisme en tot slot de art 
nouveau.
Dit woningtype is vooral te vinden in de stadsuitbreidingen: 
Leopoldswijk, Louizawijk, Ter Kamerenbos of in bepaalde re-
sidentiële wijken (Elsene, Sint-Gillis, Schaarbeek …). Ook in 
de omgeving van de treinstations zijn heel wat handels- en 
woonherenhuizen gebouwd. Deze woonhuizen hebben een 
benedenverdieping bestemd voor ateliers, handelszaken of 
cafeetjes.

Voornaam herenhuis (type 3a)
Dit woningtype is gebouwd en bewoond door de Brusselse 
high society: de aristocratie, grootgrondbezitters, grote in-
dustriëlen, bankdirecteurs en sommige hoge ambtenaars. 
Deze huizen zijn gebouwd in de Brusselse randgebieden, 
op de ringboulevards en in sommige nieuwe wijken zoals 
de Leopoldswijk. De afschaffing van het octrooirecht in 1860 
bevorderde de bouw van deze woningen buiten de stadsmu-
ren, ten oosten en zuidoosten van de Vijfhoek.
De huizen zijn groot en bestaan meestal uit drie verdiepin-
gen en ongeveer vijf traveeën. Ze worden gekenmerkt door 
een koetspoort aan de zijkant van de straatgevel die door 
de woning loopt en toegang biedt tot het koetshuis en de 
paardenstallen achteraan op het perceel.

Bescheiden vooroorlogs huis  (type 4a)
De eenvoudige woonhuizen zijn in de meeste gevallen in 
reeksen gebouwd door een privéaannemer. Ze komen voor 
in rijen langs de openbare weg, in de vorm van een doodlo-
pende straat (meest voorkomende en typische vorm in Brus-
sel), of als huizengroep rond een pleintje of een binnenplaats 
aan de binnenkant van een huizenblok, waardoor ze weinig 
zichtbaar zijn vanop de openbare weg.
Meerdere huizen van dat type werden afgebroken ten ge-
volge van de sanerings- en verfraaiingswerkzaamheden op 
het einde van de negentiende eeuw en de Noord-Zuidverbin-
ding in het begin van de twintigste eeuw.
Op het einde van de negentiende eeuw liggen de beschei-
den woningen verspreid in de rand, in kleine groepen in de 
bestaande gebouwenstructuur.

Figuur 9: 
Een set van elf opbrengsteigendommen getekend door G. Cochaux rond 1898 
(Kruitmolenstraat, 1000 Brussel). 
(source: Google Maps)

Figuur 6: 
Haussmann gebouwen op de Anspachlaan, Brussel

Figuur 7:
Opbrengsteigendom, Boondaelsteen- 
weg te Elsene (1915)
© www.irismonument.be

Figuur 8:
Opbrengsteigendom - Parklaan te 
Sint-Gillis (1914)
© www.irismonument.be

Figuur 10: 
Cité Hellemans, tussen Blaesstraat en Hoogstraat (1906)
Source : www.globalview.be 
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Opbrengsteigendom en huis met meerdere wonin-
gen (type 3b)
Vanaf 1870 zien we de eerste appartementsgebouwen op-
duiken langs de brede lanen van het centrum. Het zijn monu-
mentale gebouwen, meestal met handelszaken op de bene-
denverdieping. Deze gebouwen zijn ontworpen volgens het 
model van de immeuble parisien (Haussmannstijl) maar zijn 
eenvoudiger gebouwd en voldoen niet aan de comfortcri-
teria van de burgerij. In enkele jaren tijd worden heel wat 
appartementsgebouwen opgetrokken – voornamelijk door 
de Compagnie Mosnier – in de Beurswijk, langs de Adolphe 
Maxlaan, het De Brouckèreplein en de Anspachlaan. Toch 
kent de bouw van de appartementsgebouwen een moeilijke 
en moeizame start, ondanks de initiatieven van de stad en 
van bepaalde projectontwikkelaars. De meeste Brusselaars 
zijn het namelijk gewoon om in herenhuizen met een verti-
cale indeling en op meerdere verdiepingen te wonen. Voor 
hen is het leven in een appartement dus weinig aanlokkelijk. 
Ze beschouwen het samenwonen en de nabijheid van an-
dere bewoners als een maatschappelijke degradatie. Daar-
naast trekt de burgerij vanaf 1850 naar de stadsrand en de 
nieuwe wijken van Brussel. Daarom blijft een groot deel van 
die appartementsgebouwen leeg staan.

Toch blijft men gebouwen optrekken: er worden heel wat 
opbrengsteigendommen en appartementsgebouwen met 
meer bescheiden afmetingen gebouwd. Het bouwprofiel 
en het uitzicht aan de buitenkant van de opbrengsteigen-
dommen is gelijkaardig aan die van eengezinswoningen.         
Opbrengsteigendommen zijn echter bestemd voor meer-
dere gezinnen die elk een of twee ruimtes bewonen en de sa-
nitaire voorzieningen met elkaar delen. Ze zijn in de meeste 
gevallen bewoond door de arbeidersklasse. De gevel toont 
aan dat men het imago van de arbeiderswoning wil verzor-
gen. Dit woningtype staat meestal tussen twee aanpalende 
gebouwen en heeft een gelijkaardig bouwprofiel als de he-
renhuizen. Bij de meer luxueuze versies, bewoond door de 
middenklasse, heeft elke woning van het opbrengsteigen-
dom eigen sanitaire voorzieningen.

Ook de eerste grote gemeenschappelijke sociale woonpro-
jecten dateren van die periode. Het betreft onder meer de 
gebouwen van de Marconistraat in Vorst (1903), de Helle-
manswijk tussen de Hoogstraat en de Blaesstraat (1906), de 
gebouwengroep in de L’Olivierstraat (1902), in de Helmetwi-
jk (1910) of in de Blaesstraat (1912). De sociale apparte-
menten zijn eenvoudig en functioneel. Ze bestaan uit een 
keuken, slaapkamers, sanitaire voorzieningen en terrassen.


