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< rg OBJECTIFS DE LA PRESENTATION
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Partager nos expériences dans deux projets de
reconversion qui ont allié ambitions circulaires
et faisabllité financiere.
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beaucoup d'alternatives, choix difficile
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ACCESSOIRE, n.m.

ce qul n’est pas essentirel;
prece non Indispensable; qui
s’accompagne au principal ;



PLAN DE L'EXPOSE

. Présentation de INCLUSIO
II. Présentation de 2 projets de reconversion:

= Projet Pavillon 9

= Projet Pléilades 71
Ill.  Reéflexions



. PRESENTATION DE INCLUSIO
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INCLUSIO D'INVESTISSEMENT

R IMMOBILIER

A VOCATION SOCIALE

SOCIETE

Logements a loyer abordable: location a AIS (Agences Immobilieres Sociales),
communes, CPAS, sociétes de logement social.

Handicap: location a des acteurs spéecialisés dans I'hébergement de personnes
en situation de handicap.

Infrastructures sociales: centres d'accueil pour demandeurs d’asile, pour
personnes en situation de sans-abrisme, pour enfants du juge, écoles, creches,
etc.



A
% . PRESENTATION DE INCLUSIO

~ Certified

INCLUSIO '

Corporation
—_—

B Corp (Beneficial Corporation) est une certification octroyée aux
entreprises a but lucratif qui répondent aux plus hauts standards
d'impact social et environnemental, de gouvernance ethique
et de transparence envers le public.

Lucre a deux significations, une negative, synonyme d'avidité,
I'autre positive, associée a la réussite d'une opération, une
opération dont le bilan final est positif.

BILAN POSITIF = DURABILITE DE L'ACTION DANS LE TEMPS
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Q 1. PRESENTATION DE PROJET DE RECONVERSION

Deux expériences de conversion de bureaux en logements a loyer abordable

(contrat de location de 27 ans avec Agences Immobilieres Sociales):

1) Rue du Pavillon 9 a Schaerbeek (41 logements)

2) Avenue des Pléiades 71 a Woluwe Saint-Lambert (79 logements)

be circular
be.brussels %
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Eﬁi Rue du Pavillon 9

Bureaux existants = 3.350 m2 construits en 1963
Nouveau projet = 3.950 m? (41 logements + RDC Les Tofs Services et Bataclan asbl)

12



r"ﬁT )

Rue du Pavillon 9

Structure conservée : 2.990 tonnes = la masse d'environ 3000 voitures
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Vérification diametres et position nervures. Pas assez de recouvrement de
béton = plafond EI60 necessaire au lieu de laisser les nervures apparentes

surcodt de 100 EUR/m?2 = environ 160.000 EUR sur le projet
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Epaisseur de la table de compression =5 a 6 cm
Epaisseur chape = environ 10 cm

Maintien de la chape existante = économie de 50 EUR/m? = environ 120.000 EUR
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utilisées sur place.

Economie = environ 10.000 EUR
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Nouvelle rampe pour acces PMR au bel étage
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Nouvelle rampe pour acces PMR au bel étage
Intervention artistique : Whitney Orville




@ Rue du Pavillon 9
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Etage lype

Appartements traversants Appartements non traversants
(coursives) (couloir central)
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A .
% Rue du Pavillon 9

Dates-clés du projet Pavillon 9 :

2018-04-09 - Contrat avec l'architecte UNAA

2018-11-19 - Demande du Permis d’Urbanisme a URBAN
2019 — Démolitions intérieures (Retrival)

2019-10-21 - Octroi du Permis d’Urbanisme

2019-12-02 — Demarrage des travaux (Sotrelco)

2021-06-02 — Réception Provisoire des 41 logements
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Q Avenue des Pléiades 71

Avenue des Pléiades 71 (Bloc C) a Woluwe-Saint-Lambert

Année de construction = 1991
7.250 m2= bureaux existants
8.100m2 = 79 logements
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@ Avenue des Pléiades 71

Het bestaand gebouw
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@ Avenue des Pléiades 71

Structure en béton arme : 6.796 t, facades : 1.780 t, toiture : 222 t,
Total masse conservée : 8.798 tonnes = la masse d'environ 9.000 voitures ou
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Q Avenue des Pléiades 71
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Q Avenue des Pléiades 71

Actual and theoretical gas consumption per dwelling per energy

W Actual
consumption

W Theoretical

consumption

label
5000
— 4000 =
E
[
IE
£ 3000
E
=
[T ]
|
O
Q 2000
0
[ &T1]
o
=
£ 1000
m
[
m
Lul)
= 0 - I I I I I

A, A+tand A++ B

Emargr',ir label

TU Delft — Dasa Majcen, 2016

35



Q Avenue des Pléiades 71

Chauffer les corps, moins les logements

Merci a Julien Etienne (https://www.julien-etienne.be/2301.html)
et a Slow Heat (https://www.slowheat.org/)
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Avenue des Pléiades 71
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Q Avenue des Pléiades 71
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Possibilité d’appartements traversants mais avec démolition de 1/3 du batiment
(nouveaux noyaux).

SIAMU a une “nette préférence” pour le maintien du couloir avec 2 sorties.
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Avenue des Pléiades 71

ANTARES - BLOC "C"

APPARTEMENT 2 CHAMBRES
GRAND SEJOUR D'ANGLE

I
|

APPARTEMENT | CHAMBRE
m GRAND SEJOUR

T BUANDERIE

|| stubio

m ﬁﬁﬁm&%ﬁm GRAND STUDID
APPARTEMENT 2 CHAMBRES
GRAND SEJOUR DANGLE
PLAN D'UN ETAGE TYPE
12 APPARTEMENTS
N

[ ] corriDorR [ ] RANGEMENTS [ | CIRCULATIONS VERTICALES
[ ]1chamere [ ]2 cHameres [ 3 CHAMBRES

27/08/2019 - PRESENTATION COMMISSION DE CONCERTATION

DDS +
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Q Avenue des Pléiades 71
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Pas de nouveau percement (sauf max 10cm entre armatures des hourdis)



Les conduits s’adaptent
aux réservations existantes,

pas de nouvelle trémie.

41



@ Avenue des Pléiades 71

14 m de profondeur
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@ Avenue des Pléiades 71

Seulement la partie centrale est remplacée pour insérer un ouvrant
(facteurs solaires differents entre ancien et nouveau vitrage)

La surface du vitrage est supérieure aux exigences du RRU pour les chambres
et inférieure aux exigences du RRU pour certains sejours.
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Quelle est
la juste surface minimale de fenétre
par rapport a la surface de la chambre

?

Wallonie = 1/12 eme

Flandres (VMSW) = 1/8 eme

Bruxelles = 1/5 eme

économie circulaire

souplesse et flexibilité
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@ Avenue des Pléiades 71

Les terrasses ont remplaceé les “faux murs-rideaux”
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Les terrasses ont remplacé les “faux murs-rideaux”
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t:ﬁ Avenue des Pléiades 71

Plancher surelevé revendu en France




@ Avenue des Pléiades 71

Opwaardering en
hergebruik van
materialen

» Hergebruik

Demonteren van
bepaalde elementen
voor herbruiken op site
of elders :

@ glazen wanden
@ deuren
@ technische vloeren

@becircular be.brussels &

Pléiades 71 Laureaat 2020

DDS+
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&9 Avenue des Pleiades 71

Dates clés du projet Antares Bloc C:

2018-11-20 - Contrat avec I'architecte DDS+

2018-12-20 - Demande du Permis d’Urbanisme a URBAN

2019 — Démolitions intérieures (Retrival)

2020-04-16 — Octroi du Permis d’Urbanisme

2020-08-12 — Démarrage des travaux (Thomas et Piron Renovation)

2021-07-15 — Réception Provisoire des 79 logements
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E o Comparatif des colts entre les deux projets

Prix par m?(2019/2021)

% surtotal| Pavillon9 Pléiades 71 | % surtotal
32,39% 765,00 € Terrain 389,00 € 26,09%
55,21% 1.304,00 €| 100% Travaux 100% 813,00 € 54,53%

13% gros ceuvres 7%

12% facades 5%

27% IS 35%

48% parachevements 53%
4,23% 100,00 € Honoraires 61,00 € 4,09%
2,12% 50,00 € Taxes 96,00 € 6,44%
1,35% 32,00€ Interéts intercalaires 20,00€ 1,34%
2,58% 61,00€ Couts internes Inclusio 30,00 € 2,01%
-7,41% -175,00€ primes -18,00€ -1,21%
9,53% 225,00€ tva 100,00 € 6,71%
100,00% 2.362,00€ total (tvac) 1.491,00€| 100,00%
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Q CE QU'IL FAUT RETENIR DE L’EXPOSE

1)

2)

3)

4)

3)

6)

7)

8)

Les batiments existants, beaux ou moins beaux, sont des organismes vivants.

Réfléchir 2x avant de demolir ce qui pese lourd.

Appartements traversants : moins de luminosite, plus de déchets, plus de colts.

Réfléchir 2x avant de changer ce qui existe et a fonctionné pendant des années.

Réfléchir 2x avant d'imposer des nouveaux "standards minimums".

Les personnes ont des habitudes tres differentes en fonction de leur culture.

Pour respecter un budget il faut faire des choix et assumer ses choix.

e mieux est I'ennemi du bien
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After Dubai. Brussels is the city with the highest .. et sans compter les Wallons et les Flamands...

percentage of residents from foreign origins.

tdman

g —
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Differences culturelles = différentes cultures habitatives
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Saint Marie de la Tourette
Largeur chambre : 183cm

Hauteur plafond : 226 cm
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Rem Koolhaas

NO MONEY
NO ACCESSORIES
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NEW NATIONAL GALLERY
LUDWIG MIES VAN DER ROHE

Kote Raworth, author of Doughnut Economics

URREY

HOW DEGROWTH
WILL SAVE
THE WORLD

EXTINCTION REBELLION (§)
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& CONTACT

Benedetto CALCAGNO
development manager

Coordonneées

Tel : +32 485 54 96 45
E-mall : benedetto.calcagno@inclusio.be

INCLUSIO
www.inclusio.be

bruxelles
environnement
leefmilieu
brussel

JDbrussels i

INCLUSIO

A
v
/
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