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& OBJECTIFS DE LA PRESENTATION

o |dentifier les facteurs économiques et contextuels
impactant le modele financier de la conception
reversible de batiments neufs

e Présenter un outil permettant de guider et objectiver
la conception reversible

e |llustrer concretement le sujet par des case-studies
de batiments réversibles neufs



& PLAN DE L'EXPOSE

|.  Introduction

II. Parametres financiers
I1l. Outils pratiques (TCT)
V. Case-studies

V. Conclusion




& |. INTRODUCTION

Qui sommes-nous ?  archipelago

Crée en 2016, archipelago
concoit des projets de grande
envergure dans différents
secteurs. Avec une approche
methodique unique et sensible
de l'architecture, soutenue par
notre équipe interne de
Recherche & Innovation, nous
sommes actifs a I'avant-garde
de l'architecture inclusive et
durable.

Nos bureaux a Bruxelles,
Leuven, Paris et Barcelone,
regroupent environ
140 collaborateurs.



& |. INTRODUCTION

Pourquol I'adaptabilité est-elle indispensable ?

- Pres de la moitié de I'empreinte
carbone se trouve dans les éléments

Embodied carbon of building part types « pérennes » du batiment
for all EU-ECB cases
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Source: Rock et al, Towards embodied carbon benchmarks for buildings in Europe — 2 Setting the baseline, 2022 5



. INTRODUCTION

Le contexte législatif au niveau européeen

\

— European |
\,, . .
= Commission

Level(s) macro-objectives EU taxonomy environmental objectives

1. GHG & air pollutant
emissions along a

1. Climate change

EU TaX onom y buildings life cycle dal
2. Resource efficient 2. Climate change
l and circular material “ adaptation
life cycles O
; 3. Sustainable use &
3. Efficient use of — '!‘_-.:W; ,’ protection of water and
water resources Bxbmy | marine resources

EU Green Public
Procurement (GPP) criteria 4. Healthy and
for buidings

4, Transition to a
circular economy

5. Adaptation and
resilience to climate
change

4

6. Protection & restoration
of biodiversity & ecosystems

6. Optimised life
cycle cost and value

EU Level(s) 7



& |. INTRODUCTION

Le contexte législatif au niveau européeen

European |
Commission

EU Taxonomy

3. CONSTRUCTION AND REAL ESTATE ACTIVITIES

- fa [N Construction of new buildings

3. Construction designs and techmiques support cucularity via the mcorporation of concepts
fm design for adaptability and deconstruction as outlined in Level(s) indicators 2.3 and 2.4
respectively. Compliance with this requirement is demonstrated by reporting on the Level(s)
indicators 2.3% and 2.4%! at Level 2.




& |. INTRODUCTION

Le contexte |égislatif au niveau régional

be ‘C:)‘ PROJET DE REGLEMENT DRAFT
be.brussels ~REGIONAL D’URBANISME (RRU)

Article 5 — Reconversion et réversibilité des constructions, durabilité et récupération des matériaux

§ 1¥. Toute construction nouvelle portant sur une superficie de plancher supérieure a 1.000 m? est congue de mamére
a ce que la construction soit adaptable et reconvertible.

Cette capacite de reconversion est evaluee notamment sur la base des criteres smivants -

- le dimensionnement et les surfaces eclairantes des espaces découlant de la structure portante du batiment ;
- la posttion des noyaux de distribution et de circulation ;

- la posttion des gaines et espaces techmques.



. INTRODUCTION

Le cadre au niveau belge (inter-régional)

8 — Circulair bouwen DRAFT

CIRC 2 - Ruimtelijke omkeerbaarheid
¢ Checklist CIRC2

* Prestatieniveau bepaald door aantal scenario’s waarnaar getransformeerd kan
worden

* Bewijsvoering a.d.h.v. principeplannen

CIRC 3 - Technische omkeerbaarheid
¢ Checklist CIRC3

* Prestatieniveau bepaald in functie van ‘onafhankelijkheid’, ‘losmaakbaarheid’,
‘courante afmetingen’ en vermijden ‘samengestelde materialen’




& |. INTRODUCTION

Vers un cadre de réeférence

Twee nieuwe tools om uw
gebouw omkeerbaar en circulair
te ontwerpen
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Hoe maak Ik
mijn gebouw
toekomstgericht?
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Guide OVAM GRO
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& ||. PARAMETRES FINANCIERS

L'éguation financiere d’un batiment reversible

Rendement Valeur résiduelle

Life Cycle Cost
(LCC)

Surcout

Net Present
‘ Value (NPV)

Financement circulaire

11



& ||. PARAMETRES FINANCIERS

L'éguation financiere d’un batiment reversible

Investissement initial
_|_

Codts de transformation a court/moyen terme
+

Valeur résiduelle en fin de cycle de vie
+

Autres parametres connexes

EQUILIBRE ?

12



& ||. PARAMETRES FINANCIERS

e cout d’'Investissement

“Rendre un batiment reversible coute plus cher”

e Surcolt moyen estime entre 5 et 10%* lies a la
structure (trame et hauteur des étages), auX fagades et
aux cloisons démontables, mais...

» Tout déepend des exigences techniques de la
fonction originelle (ex: en hospitalier = exigences de base)

e ’ensemble du batiment doit-il étre reversible ?
(ex: privilégier certains niveaux stratégiques suivant contexte)

* cf. Financieel model en impactanalyse Park Gebouw, An De Schryver, POMOYV, Tom Verbeke & Lode Lefevre KU Leuven, 2023 13



& |I. PARAMETRES FINANCIERS

| es couts de transformation

“La flexibilite permet d’économiser durant la vie du
batiment”

Exemple : cloisons démontables vs. traditionnelles

LCC cumulative evolution; n = 60 years
B Delta =—BAL  e—auNoag

Actual values [€/m*]
300.00

A50.00 V4

200.00 /

P .
s m;_}_, H"I“l” ||| ||,\‘ o

i |
ﬂ.-l?,DZ
S—LT

1{]1_21416151911142513303}!3-13 38 40 42 44 45 48 S0 52 54 55 58 60 'ed

253,74

-50.00

source: Bracops — Juunoo wall study, Haitham Ghaida et al., Uhasselt, Vito, archipelago



& ||. PARAMETRES FINANCIERS

La valeur résiduelle

o La valeur résiduelle a deux composantes :
“batiment” + “materiaux”

o Genéralement évaluée sur base d’hypotheses car
mangue de retour d’experience a long terme

* Notion qui s’installe progressivement dans la
reflexion des acteurs du marche...

15



& ||. PARAMETRES FINANCIERS

La valeur résiduelle

Eléments constructifs — exemple cloisons Juunoo

DEMOUNTABLE WALL

Buyback Valuation

In our distinctive approach to champicning sustainability, the buy-back rates are structured as follows, based on the month of purchase.

© 0 O

Modules Glass Panels

0% of the listed price Z0% of the listed price 10% of the listed price

source: Juunoo

16



& ||. PARAMETRES FINANCIERS

La valeur résiduelle

Eléments modulaires — exemple maisons T&P

Thomas et Piron lance des maisons
plus accessibles et évolutives (photos)

Pour faciliter 'acces a la propriété, Thomas et Piron a imaginé des constructions
neuves plus petites et plus accessibles, qui pourront évoluer grace a des
modules préconcus et faciles a intégrer.

Pour l'instant, Thomas & Piron a concu deux modules connectables de 27 et 40
m? dont la géométrie est fixe et les finitions personnalisables. Les propriétaires
peuvent notamment choisir entre différents matériaux et types de construction.
Celle traditionnelle reste actuellement la plus abordable mais I'entreprise
propose aussi des modules préfabriqués qui ont I'avantage de pouvoir étre
installés en quelques jours et avec tres peu de nuisances pour les occupants. Par
ailleurs, comme le précise Cédric Herbiet, « ces annexes légeres pourraient
parfaitement étre démontées lorsqu’on n'en a plus besoin, puis revendues pour

.j W W“W"""'_""'

|

i
) . ) ) " L \E T
servir 4 d'autres familles dans le méme quartier par exemple ». o e g

—— el

source: Le Soir, article du 19/09/2023



& ||. PARAMETRES FINANCIERS

La valeur résiduelle

“La valeur résiduelle d’'un batiment reversible est plus
élevée gu’un batiment traditionnel”

 Oul, mais difficile a quantifier car depend des |
parametres contextuels - scénarios de reconversion ?

» Attention a I'impact de la valeur temporelle de I'argent
(NPV) - influence réduite sur I'’équation de départ !

» Les banques ne considerent pas de valeur résiduelle
au-dela de 20 ans - quid valorisation d’'un cycle de vie
plus long ?

18



& ||. PARAMETRES FINANCIERS

Impact sur les revenus locatifs

“Un batiment adaptable permet une transformation
plus rapide et générant moins de nuisances”

* Meilleur taux d’occupation attendu a moyen/long

terme grace a I'adaptabilité (ex: modifications rapides des
amenagements reduisant le vide locatif, attractivité accrue...)

e Mellleure résilience en cas de modification

soudaine des conditions du marché

(ex: chute soudaine de la demande de bureaux - réaffectation
en logements ou autres...)

19



& ||. PARAMETRES FINANCIERS

Impact sur I'obtention des permis

 Un permis sans affectation pour plus de souplesse
juridique ?

REGLEMENTATiDN Marchés publics Marchés privés Droit de F'urbanisme  Droit de 'environnement  Droit de la construction  Veille

PERMIS DINNOVER . REVERSIBILITE ' LOI LCAP

Le premier permis de construire sans affectation
est depose

Profitant des possibilités offertes par le permis d'innover, I'agence Canal Architecture a
congu pour le compte d'Elithis un batiment bordelais de 9 étages, ni bureaux, ni
logements.

source: Le Moniteur (site web), article du 21/12/2021 20



. PARAMETRES FINANCIERS

e financement externe

“Le modele economique est circulaire, mais le
financement est (encore) linéaire”

Track 1: Verbreden van het huidig financieringsaanbod in CE

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Korte termijn actiepunten Lange termijn actigpunten
1. Vartrouwd raken met de f/ \

gawenste situatie van het
financleringslandschap voor de
circulaire economis

Dosl bereikt:

/ \ (4. Betrekken van huidige en Het financiaeran
_2' iy il " bestaande spelers in da van circulaira
' 2a. CE awareness workshops voor financiaring van dea circulaire projscisn wordt
medewsrkars van financiéle economie met oog op vargemakkslijkt
_instellingen J qsicospreldmg an kennisdsling door een op maat
_ ) gamaaiﬁg
' 2b, Onderstouning opmaak [ i) financierings-
financieel plan voor ondsrmemers 5. Ontwikkelan van nieuws of aanpassen van bestaande financieringsinstrumenten voor de aanbod
Cmgr CE projactan / optimale financiering van CE projectsn
o J

‘b‘

6. Betrekken van anders institutionsle beleggers in de

bestaands uit varschillends actorsn . .
. . financiering van de circulaire sconomie met 0og op
relevant voor de financiering van de _
risicospreiding en kennisdsling

circulaire sconomie

Enabler: Regelgeving (EU Taxonomy, SFDR, CSRD, ESG MiFID)

'ra. Warkgroep financieran CE

source: De circulaire economie financieren in Vlaanderen, Vlaanderen Circulair, Jorn Verbeeck et al (KPMG)



& ||. PARAMETRES FINANCIERS

e financement externe

“Le modele economique est circulaire, mais le
financement est (encore) linéaire”

» Actuellement, la réversibilité n'est pas aisement
‘filnancable’ sur base des criteres traditionnels du
marche (cf. valeur nette actuelle, taux de rendement interne...)

 Un soutien des autorités est souvent necessaire pour
pPromouvolr ce type de projet (p.ex: subsides, accés au
financement, regulation du marché...)

- comment objectiver la réversibilité ?

22



& |Il. OUTILS ET REFERENTIELS
Le Reversible Building Design protocol (RBD)

‘Ill--ll.--llll........ / REVERS]_BII_J_TY ADAPTSP&CE
i TRANSFORMATION CAPACITY
(TC)
\ RECONFIGURE
STRUCTURE
TECHNICAL
REVERSIBILITY \

REUSE POTENTIAL SEPARATE ELEMENTS
(RP)

SPATIAL

23



. OUTILS ET REFERENTIELS

Le Transformation Capacity Tool (TCT)

/\ INDICATORS SUBINDICATORS RULES

R1 Frame and generic space in refation to the typology of structure
R2 Dimensioning of building block, integrated depth in relation to the typology of building
) R4 Angle of the building's "breakpoint”
Capacity of
dimensions R13 Fioor 1o ceiling height in combination with floor thickness and type of structure < 0.1 Irreversiole

RG Maximum distance (m) to a communication core

Buildings that can't accomoedate any change

0.2 > 0.4 Monofuctional
R5 Clustering of loadbearing. vertical services and communication

R7 Position of circulation {centrai stair(s), corridor (central, off center, paripheral)

[

Buildings that can't change function

R8 Service core's positioning (center, off center, peripheral)

Spatial transformation

Capacity of
positions R9 Service core’s orientation (orientation of the core in relation to the longer fagade)

R0 Positioning of horizontal service net
RM Capacity of vertical ccre (main core size)

R12 Positioning of the horizontal ventilation net 0.4 > 0.6 Trans-fuctional

Buildings that can change function

R16 Capacity of Aoor to carry different loads

Capacity Potential R3 Capacity of loadbearing structure in relation to vertical /horizontal expansion
/ R15 Capacity cf the horizontal service distribution to upgrade or accommodate new installing
Technical transformation < 0.8 Multidimensional
\ R14 Accessibility of the distribution net/ ntegration of elements of distribution service nat Buildings that can change more than two
Disassembly Potential < functions and form
R17 Disassembly of main building systems/functions unetons and o

ELIMINATING FACTORS: if one of R1 and R2 has a score of 0,1 all TC has a score of 0,. If one of R13 and R16 has a score
of 0,2 then all TC has a score of 0,2. It means that the building does not have capacity of transformation

§E 7~ &

source: Rapport TCT, archipelago pour Bruxelles Environnement, 2023 24



& (Il. OUTILS ET REFERENTIELS

Le Transformation Capacity Tool (TCT)
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& |Il. OUTILS ET REFERENTIELS

Le Transformation Capacity Tool (TCT)
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I1l. OUTILS ET REFERENTIELS

Le Transformation Capacity Tool (TCT)

Poomdesn B Carnidar width B Foomdepn unft cepth -
..... HEWA0H - EI Eandioe mre (5]
\ \ Cowricar [T
Certral o
I cortiay (0]
f==11 "1y 1] D T R m | e hight (H) ey N " .
o ) i ) = gl (M)
: wereloves bt (1)
I:I Esrvine mre (B] El = (8]
Atrum Corrider (0]
Oouitio r . W = L B !Hamght i+
I
conidni P gt (M) Winclow's Fedghi (h)
wirictows feight ()
el it )
| CLASSROOM
s DESIGN
DESIGN HYPOTHESIS RESULTING RESULTING DESIGN POSSIBILITIES EVALUATION [RESULTING)
HYPOTHESIS
window natural
room window natural light access reom proportions CONCL
§ AroRe proportions light LBaN
roam i min BUILDING ROOM ADAPTABILITY
H B {Dllr'!ﬂ'n h WIDTH lenghts formula SaTE; DEPTH  |ROOM DEPTH Wttt spplicability ACCESS o1
" mh mt - m m MAAD I sl
p s gevsesidvisns . CPLTILL FEEEsE
: H 20 E 9.0 o 50 o 100 oK GooD MIGH
. : 157 02,5k 17 ':' 7.5 n s o 143 oK G000 Low
E 4| : 1 so f: 10 14 Y] 5 E;"”?“L 18 : 6 n s & 200 oK 2000 Low
: ;s : 11 : 58 n o ¥ 13 ok GooD ow
: ‘s : 10 : 0 R oo " wwvo [ wow 00D [ oo
:Ibttliil..lltii‘liil: :‘iltti.iiiil‘i: 'l‘Itt.iil.iliJ

! 1 I

design variable design variable

source: Rapport TCT, archipelago pour Bruxelles Environnement, 2023 27



I1l. OUTILS ET REFERENTIELS

Le Transformation Capacity Tool (TCT)
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I1l. OUTILS ET REFERENTIELS

Quid d’'une analyse multicritere ?

Potential impact on Climate Change: modules A+C of structural floor systems

LVL hollow slab: housing/offices [3 kN/m’) LWL hollow slab: health care (5 kN/m")
=  w= CLT slab: houging (1.75 kN/m?) CLT slab: offices (3 kN/m*) cewww CUT dab: health care (5 kN/m?®)
- e MassiVe concrete slab: housing (1,75 kN/m?) Massive concrete slab; offices (3 kN/m’) Massive concrete dals: health care (5 kN/m?)
— Hollow-core concrete slab: housing/offices (3 kN/m?) « == == Hollow-core concrete slab: health care {5 kN/m?Y)
Prestressed hollow-core concreta slats housing/offices (3.5 kN/m*) Prestrassad hollow-core concrete slabe health care |5 KNfm')
kg €04 eq./m?* floor] based on TOTEM data
160,00
- N 2
Critere : kg CO, eq./m
140,00
120,00
100,00
80,00
60,00
40,00
-_— e
20,00 — — — L LT
* e T i —— [ r— . ‘s
. ——

9 CLT ou LVL = meilleur choix ?

B7m BOm 72m BAm 54m S0m 4.2m 4.0m IiZ2m 5Ing$|! span

source: Rapport TCT, Vito pour Bruxelles Environnement, 2023 29



I1l. OUTILS ET REFERENTIELS

Quid d’'une analyse multicritere ?

Environmental mili-points: modules A+C of structural floor systems

— VL hollow =lab: housing/ offices {3 kNf/m?) LVL hollow slah: Hisalth care |5 kN/m?)
= e (|7 slab: housing [1.75 kNfm?) — LT slab: offices (3 kN/m?) ' CLT skab: health care (5 kNfm?)
- e Masgve concrete slab: housing (1.75 kN/m?) — Massive concrete slab: otfices (3 kN/m?) Massive concrete stab: health care (5 kN/m?)
— Hollow-core concrete slab: housing/offices (3 kN/m?) -+ Hollow-core concrete siab: health care (5 kN/m?)
— Prastressed hollove-core concrete slab; heusingfoffices (3.5 kN/m?) Prestressad hollow-core concrete slab: health care (5 KN/m®)
[mPt/m? floor] based on TOTEM data
13,00
L] AN 2
Critere : mPt/m
11,00
9,00
1.00
*e
LS
5,00
.
%
n
L ] .
LJ -
.. -c""‘"-\-..__ il
4 - "
3,00 X1 e —
Yo, o“’ 7 7 . : . P,
- Dalles bét traintes = melll h
alleS peton precontraintes = meilieur cnoix :
100

BIm BO0m 72m bAm S54m 50m 4.2m 40m 32m Single span

source: Rapport TCT, Vito pour Bruxelles Environnement, 2023 30



I1l. OUTILS ET REFERENTIELS

Quid des facteurs contextuels de la réversibilité ?

BUILDING-RELATED FACTORS
e physical (e.g. structure integrity, materials durability and maintenance)

- functional (e.q. structural grid, free height, disassembly potential)
technological (e.g. orientation, insulation, natural lighting)

—> Les outils actuels ne
considerent pas ou peu
les facteurs contextuels

CONTEXT-RELATED FACTORS

s economic (e.g. density, site’s features, transport facilities)
= social (e.g. history, aesthetics, neighbourhood)

-legal (e.qg. safety, security, disability access)

= political (e.g. ecological footprint, masterplan community support)

source: Adaptability of buildings : to what extent do design-support models consider context-related factors? Scialpi G. et al (archipelago), 2023 31
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& |\V. CASE-STUDIES
AZ Herentals — bloc M

- Modélisation complete au stade avant-projet
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V. CASE-STUDIES
AZ Herentals — bloc M

- Modélisation complete au stade avant-projet

|Values

Tatal RP Velume (m3) Area [m2] Embodied carbon (kgCO20/kg) Avoided carbon [kgCO2e/kg) Reusad Materialm3) Material Tonnage Reused Material Tonnage

B el —

-4382,731 ' 328,470

© archipelago + 4D architects 34



& |V. CASE-STUDIES
AZ Herentals — bloc M

e Scénarios d’'avenir incertains, tant sur le batiment
gue sur le contexte...

o Concept adaptable et désassemblable -
importance de la réversibilité spatiale et technigue

e Bangue de donnée extensive et documentée sur
les composants constituée des la conception

 Démarche “idéale” mais qui nécessite des études !

35



& |V. CASE-STUDIES

Hopital Joseph Bracops

© archipelago + NU architectuuratelier 36



& |V. CASE-STUDIES

Hopltal Joseph Bracops > Approche circulaire du masterplan

|u1 P

phase initiale axe structurant extension 37



& |V. CASE-STUDIES

Hopital Joseph Bracops

- Reéversibilité des batiments

]

Modeéle réversible

standardisé

~. g

i Bl &
R

maison repos
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IV. CASE-STUDIES

Hopital Joseph Bracops

- Reéversibilité des batiments : TCT

3. Disassembly
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& |V. CASE-STUDIES

Hopital Joseph Bracops

- Réversibilité des batiments : layers

- structure béton — 100+ ans

- cloisons fixes — 15 ans

- cloisons déemontables — 5 ans

© archipelago + NU architectuuratelier
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& |V. CASE-STUDIES

Hopital Joseph Bracops

- Réversibilité des batiments : disassembly

Facade non portante en Mobilier modulaire et
caissons bois préfabriques descentes d’eau periphériques

© archipelago + NU architectuuratelier 41



& |V. CASE-STUDIES

Hopital Joseph Bracops

- Réversibilité des batiments : disassembly

© archipelago + NU architectuuratelier
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& |\V. CASE-STUDIES

Hopital Joseph Bracops

- Reéversibilité des batiments : focus sur les cloisons démontables

RESULTS JUUNOO WALLS VS BAU

= LCA, LCC, AND CIRCULARITY

Bill of materials per m? (module A1-A3)
U non-loadbearing internal wall JDO

Orow

AUCTL
| -

i, 2 layers D. - ayers

Gypsum plaster o _ 0.15kg Gypsum plaster 0.15kg
Gypsum plaster beard (27125 mm) 17.50kg Gyproc Habito plaster board (12.5 mm) 12.00 kg
Steel frame, unallayed (75 mm) | 2.30kg JUUNQO Steel frame, non-alloyed 3.00 kg
Stone woal (75 mm) 150 kg Gless wool ' 1.20 kg
g:'““: F:z:z’ LI et T 1:;::: Gyproc Habito plaster board (12.5 mm) 12,00 kg
TFYpSUMm plaster . b 4 laster

Paint, 2 layers 0.20 kg E:?I;m :; ::

source: Bracops — Juunoo wall study, Haitham Ghaida et al., Uhasselt, Vito, archipelago
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& |V. CASE-STUDIES

Hopital Joseph Bracops

- Reéversibilité des batiments : focus sur les cloisons démontables

Costs per m?
BAU non-loadbearing internal wall

* |nitial (material) costs: 21,43 EUR
* Installation (labor) costs: 45,00 EUR
* Refurbishment costs: 26,58+60,00 EUR

Refurbishment scenario (module B5)
BAU non-loadbearing internal wall

* Every 5 years a hospital refurbishment in
which: every time demolition, followed by new
built => 11x during building lifetime of &0
years),

JUUNOO
Initial (material) costs: 68,60 EUR
Installation (labor) costs: 20,00 EUR
Refurbishment costs:
*« complete reuse: 20,00 EUR

* Incl. panel replacement: 14,64+35,00 EUR

JUUNOO

Every 5 years a hospital refurbishment in

which:

* |n year 5, 10, 20, 25, 35, 40, 50 and 55
complete reuse

* |n year 15, 30 and 45 replacement of panel
(= glass wool, nylon tape and MDF) needed

source: Bracops — Juunoo wall study, Haitham Ghaida et al., Uhasselt, Vito, archipelago 44



& |V. CASE-STUDIES

Hopital Joseph Bracops

- Reéversibilité des batiments : focus sur les cloisons démontables

Environmental impacts in mPt

LCA cumulative evolution; n = 60 years
B Delta es===BAl e|yuNoD

mPt/m?

30.00

71 26,51

25.00

20.00
6,54

15.00

A19,96

10.00 ‘

.00

2.06

2,03 0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30 32 34 36 38 40 42 44 46 48 50 52 54 56 58 60 Years

A-002 -s.00

source: Bracops — Juunoo wall study, Haitham Ghaida et al., Uhasselt, Vito, archipelago 45



& |V. CASE-STUDIES

Hopital Joseph Bracops

- Reéversibilité des batiments : focus sur les cloisons démontables

Life cycle costs in Euros

LCC cumulative evolution; n = 60 years
N Della es——BAll e yuNoo

Actual values [€/m7]
600.00

s00.00

482,46

400.00
300.00

200.00

194,78
88.60 m

7158 ([ e ,,,,',||n|||||| A287,68

A-17,02 0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30 32 34 36 38 40 42 44 46 48 50 52 54 56 58 60 Vedrs
-100.00

source: Bracops — Juunoo wall study, Haitham Ghaida et al., Uhasselt, Vito, archipelago



& |V. CASE-STUDIES

Hopital Joseph Bracops

e Des choix reversibles “economiques” :

e Cloisons : prix d’'investissement optimise pour les
cloisons demontables [type Junoo + OSB + Clicwall] vs.
cloisons traditionnelles [plagues de platre + peinture]

e Faux-plafonds : remplacement des faux-plafonds
classigues par des ilots acoustiques ponctuels

 Revétements de sol : lino coulé en place en pose libre
sur de grands plateaux (+/- 1.500 m?)

e Mais économiguement, les choix de conception les

plus iImpactants ne sont pas les finitions mais la
structure et I'enveloppe...
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& |V. CASE-STUDIES
Hopital Joseph Bracops

BUdget : ~2.300€/m?2 (batiment polyclinique, HTVA, valeur 2023)

TS EGOUTS 0%
TS ELECTRICITE 11%

GO 26%

TS HVAC+SAN 14% —

PARA 17%

STRUCTURE 30%

GO ®PARA ®STRUCTURE @TS HVAC+SAN @TS ELECTRICITE @TS ASCENSEURS @TS EGOUTS @ SSANTE 48



& |\V. CASE-STUDIES

Hopital Joseph Bracops

Répartition des codts de I'enveloppe :

GDC, MC ET COUVRE MURS
3%

BAIES ET MUR-RIDEAUX 47% —

.

/~ OSSATURE EN BOIS 19%

. BARDAGE EN TERRE ...
13%

. AUTRES FACADES

1%

» OSSATURE EN BOIS

® BARDAGE EN TERRE CUITE
AUTRES FACADES
BAIES ET MUR-RIDEAUX

@ TOITURES

® GDC, MC ET COUVRE MURS
ISOLATION ENTERREE

®DEP
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& |V. CASE-STUDIES
Mobility Hub

© archipelago + POLO 50



& |\V. CASE-STUDIES

Mobility Hub
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& |V. CASE-STUDIES

Mobility Hub
- Evolutions des
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& |V. CASE-STUDIES
Mobility Hub

-> Importance du facteur contextuel

© archipelago + POLO
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& |V. CASE-STUDIES
Mobility Hub

 Modele Design & Build (Kairos + Montreal)

* Investissement initial raisonne :
e Surfaces de bureaux minimales (2 étages en base)

e Impact réduit du colt de la surhauteur car pas de
chassis a placer dans les étages de parking

e Fonction commerciale au rez - contexte opportun

* Influence positive du contexte legislatif
e Vendu comme “investissement durable” a Triginta
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& V. CONCLUSION

Un point de bascule ?

» Pour étre ‘financierement soutenables’, les projets
reversibles necessitent de considérer des revenus
futurs hypothétigues, mais...

» L'évolution de l|a legislation européenne |
(taxonomie) obligera les investisseurs a acqueérir
ou développer des “green assets”

 L’histoire récente a démontré la nécessité de
posséder des actifs “reésilients” pour réagir aux
crises soudaines du marche : 'adaptabilité est une
reponse efficiente
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& CE QU'IL FAUT RETENIR DE L’EXPOSE

e [’evolution des legislations pousse vers le
développement de projets réversibles.

e Pour étre financierement viables, les projets
reversibles doivent compenser un investissement
initial généralement plus élevé par des gains
réepartis sur le cycle de vie du batiment.

* Le developpement d’outils tels que le TCT permet
de guider et d’'objectiver la conception reversible de
batiments neufs.

* Des exemples concrets de projets publics et prives
démontrent que des solutions viables existent.
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& OUTILS, SITES INTERNET, SOURCES

e Financieel model en impactanalyse Park Gebouw

https://circulair-parkgebouw.be/financieel/
Etude de cas | Park Gebouw Eiland Zwijnaarde

e De circulaire economie flancieren in Vlaanderen

https://bouwen.vlaanderen-circulair.be/nl/leerhub
Documentation générale sur les financements de projets d’economie circulaire

« Adaptability in healthcare buildings: a perspective
through Joseph Bracops Hospital

https://www.frontiersin.org/articles/10.3389/fmedt.2023.1199581/full
Article dans Frontiers | G. Scialpi et J. Declercq (archipelago), 2023

o Adaptability of buildings: to what extent do design-

support models consider context-related factors?

https://iopscience.iop.org/article/10.1088/1742-6596/2600/19/192009
Article dans Journal of Physics| G. Scialpi et J. Declercq (archipelago), 2023

S7


https://www.frontiersin.org/articles/10.3389/fmedt.2023.1199581/full
https://iopscience.iop.org/article/10.1088/1742-6596/2600/19/192009

& CONTACT

Laurent GRISAY
Ir. Arch. — president archipelago Bruxelles

Coordonneées

Tel: 02 486 74 00
E-mail : Igrisay@archipelago.be

archipelago architects 3 rChlpelagO

www.archipelago.be

bruxelles
environnement
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brussel
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