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Casestudy Clos des mariés - Quels sont les paramètres qui contribuent à l'équilibre entre

les ambitions circulaires et la faisabilité financière de la rénovation ? Quel est le rôle des

acteurs impliqués et quels outils peuvent-ils utiliser ?

OBJECTIFS DE LA PRESENTATION
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I. Explication générale du projet

II. Rôle et outils du maitre d’ouvrage

III. Rôle et outils de l'équipe de conception

IV. Leçons apprises

V. Défis à relever

PLAN DE L’EXPOSE
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I. EXPLICATION GÉNÉRALE DU PROJET

Clos des mariés dans le cadre
d’Usquare

• Réaménagement circulaire de
l'ancienne caserne de gendarmerie

• RPA – PAD Usquare opgesteld

• Mixité des fonctions (université,
logement des familles et des
étudiants, fonctions commerciales,
équipements de quartier, etc.)

• Augmentation de l'accessibilité et
de la fordabilité du site

• Construction d'un réseau de chaleur

• Revalorisation du patrimoine
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I. APPEL À CONCEPTEUR·RICES

Concours organisé par le maître
architecte BMA

• Maitre d’ouvrage : BGHM - SLRB

• Programme : 30 appartements,
principalement pour les familles
nombreuses, avec un espace pour les
fonctions communes et un jardin.

• Ambitions : la circularité comme outil
de rénovation et de revalorisation des
bâtiments à valeur patrimoniale
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I. CLOS DES MARIES, UNE ZONE FERMÉE DANS LES CASERNES
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I. L'ARCHITECTURE DES CASERNES COMME BASE GÉNÉRIQUE
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I. DES BÂTIMENTS COMME TERRAINS D’ENTRAÎNEMENT DE LA POLICE
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I. BÂTIMENTS EXISTANTS CLOS DES MARIES
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I. RÉÉVALUATION DE L’EXISTANT
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II. RÔLE ET OUTILS DU MAITRE D’OUVRAGE

• Le rôle du constructeur commence bien avant le début du processus de conception et de
réalisation

• Nouvelle construction ≠ Rénovation

• Définition claire du programme

• Définition d'ambitions circulaires concrètes et réalistes (quantifiables)

• Une connaissance approfondie de l'état existant est nécessaire comme point de départ des
ambitions circulaires

• Désignation d'un coordinateur de la circularité



12

II. RECHERCHE ET CONNAISSANCES CLASSIQUES

• Levé topographique

• Mesure de bâtiments existants

• Analyses de sol :
• Perméabilité
• Analyse de sol
• Étude géotechnique

• Inventaire de l’amiante
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II. MAQUETTE BIM ET MESURE DE BÂTIMENTS EXISTANTS

• Plus d’informations sur les bâtiments et
les matériaux existants (quantités,
position, raccordements, etc.)

• Base pour le développement et la
réalisation du projet en BIM

• Maquette BIM sous forme de fichier
conforme à l’exécution (pour la
maintenance...)
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II. INVENTAIRE DES ÉLÉMENTS AYANT UN POTENTIEL DE
CONSERVATION OU DE RÉUTILISATION

• Inventaire basé sur des tests de démontage
in situ

• Peut contenir des exemples de
réutilisation/recyclage de matériaux existants

• Préparé par Rotor

Bâtiment S Carrelage mural céramique

Nomenclature S.CLA.001

Description Carreaux en céramique de couleur menthe, datant vraisemblablement de travaux
réalisés pour l’installation de sanitaires.

Dimensions 15 x 15 x 0.5 cm

Quantités 260 m²

Potentiel de maintien Elevé. Si le nouveau programme devait s'accommoder de la disposition actuelle des
sanitaires.

Points d’attention en cas
de maintien

En général les carrelages semblent être en bon état. Si le maintien est privilégié il
faudra remplacer les endroits ayant fait l’objet de tests et en profiter pour faire une
inspection approfondie du reste des carreaux.

Résultats des tests de
démontage

En fonction de la localisation, la qualité du mortier peut varier ainsi que les conditions
d’humidité auquel il a été exposé. La facilité de démontage des carreaux dépend de
ces facteurs.

Parmi les sondages effectués par notre équipe, certains se sont avérés concluants et
d’autres moins.Nous estimons qu’il faut prévoir un taux de perte d'environ 40% de la
surface totale.

Les carreaux démontés sont dans un bon état de propreté. La face arrière est souvent
prête à la repose et il reste des joints sur les côtés qui seront facilement nettoyés.

Photo des démontages

SAU Caserne_Inventaire bâtiment S _carrelage mural céramique 6
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II. TABLEAU DE SUIVI PAR BÂTIMENT

• Métré des matériaux existants (bâtiment
en tant que banque de matériaux)

• Définition des pourcentages minimaux
de matériaux à conserver, de matériaux
renouvelables, de matériaux à recycler

• Outil de vérification des ambitions lors de
la conception ET de la réalisation du
projet
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II. EXAMENS
COMPLÉMENTAIRES

• Inspection/mesure du réseau
d’assainissement existant

• Effectuer des essais destructifs pour
l’inspection de la structure de support
existante

• Examen mycologique du gîtage en bois

(à la demande de l’équipe de
conception)
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III. RÔLE ET OUTILS DE L’ÉQUIPE DE CONCEPTION

• Composition de l’expertise pour la définition du projet

• Choix des outils pour les phases du projet (élaboration du programme / conception / appel
d’offres / mise en œuvre)

• Différents types d’outils : outils de conception, outils d’évaluation, outils de quantification,
exemples de projets, propriétés des produits et des matériaux, etc.

• Pour le Clos des mariés :
• Totem pour comparer les solutions de conception
• Tableau de suivi pour quantifier et vérifier les ambitions
• Utilisation de la maquette BIM dans la préparation et l’exécution des travaux
• Cahier des charges administratif (établi en collaboration avec le client)
• Spécifications techniques
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III. PRINCIPES DE CONCEPTION SIMPLES

• Préservation axiale de la structure de
support existante

• Conserve les cages d’escalier existantes

• Concentration des services publics et
utilisation de la position des cheminées
existantes en tant que puits techniques
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III. PRÉSERVATION MAXIMALE DES MATÉRIAUX ET DES BÂTIMENTS
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III. AMÉLIORER LA LUMINOSITÉ ET L’ACCESSIBILITÉ

Situation actuelle

Projet

Referentieniveau _ Niveau de référence: 75,00 m TAW

Gebouw S - gevel west _ Bâtiment S - façade ouest Gebouw S - gevel zuid _ Bâtiment S - façade sud

titre du plan
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n˚ de plan
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A3
format dessiné paréchelle

façade DEMO

1:200 PB

01

cmconcours
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Referentieniveau _ Niveau de référence: 75,00 m TAW

Gebouw S - gevel west _ Bâtiment S - façade ouest
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III. RÉUTILISATION ET INFILTRATION DES EAUX PLUVIALES
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Ondertitel

•...
•...

III. CRÉATION D’ESPACES EXTÉRIEURS DE QUALITÉ (PRIVÉS ET
COLLECTIFS)



23

III. DEMONTER À LA PLACE DE DÉMOLIR

• Démantèlement d’éléments en vue d’une
réutilisation sur site ou mise sur le
marché de matériaux de réemploi

• Démantèlement d’éléments/matériaux
pour le recyclage

• Les matériaux démontés deviennent la
propriété de l’entrepreneur

• La production de déchets est réduite au
minimum
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III. APPLICATION DE MATÉRIAUX RÉEMPLOYÉS ET RENOUVELABLES

• Réutilisation des matériaux démantelés sur
place

• Application des matériaux de réutilisation du
marché dans les matériaux de réemploi

• Utilisation de matériaux renouvelables et/ou
locaux
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III. TOTEM COMME OUTIL DE CONCEPTION

• Modélisation de différentes solutions pour un même élément pour la comparaison de l’impact
environnemental

• Exemple : rénovation et renforcement de planchers



26

III. TOTEM COMME OUTIL DE CONCEPTION

• Modélisation de différentes solutions pour un même élément pour la comparaison de l’impact
environnemental

• Exemple : rénovation et renforcement de toitures
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III. SPÉCIFICATIONS ADMINISTRATIVES ET TECHNIQUES

• Classer les offres pas seulement en fonction du prix (par exemple, note de durabilité, etc.)

• Description détaillée du démantèlement, de l’entreposage, du nettoyage et de la
réutilisation/remise en circulation des matériaux existants

• Décomposer les quantités en plusieurs solutions (par exemple pour les parois intérieures
légères)

• Répartition des articles en 50 % de matériaux d’application, de réemploi et 50 % de
matériau neufs

• Séparer les articles en achat de réemploi des matériaux d’une part et livraison + installation
des matériaux d’autre part

• Définir l’achat de matériaux de réemploi comme une somme justifiable (TVS)
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Atteindre un équilibre entre les ambitions circulaires et la faisabilité financière de la rénovation:

 Préparation minutieuse par le client

- Qu’ils soient assistés ou non par des consultants/experts (BMA, BIM, ingénieurs, etc.)

- Compréhension correcte des bâtiments et des matériaux existants

- Définition d’un niveau d’ambition réaliste (quantifiable), ancré dans le cahier des charges de
la mission de conception

- Nomination d’un coordinateur de circularité (par le client)

 Conception et préparation à la réalisation dans le cadre d’un dialogue entre le client et
l’équipe de conception :

- Possibilité d’examens complémentaires

- Utiliser des outils de conception et d’évaluation en fonction des phases du projet

- Intégration de la flexibilité dans les spécifications administratives et techniques

- Surveillance constante des ambitions prédéterminées (par exemple en surveillant les flux
de matériaux)

IV. LEÇONS APPRISES
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Pour un équilibre entre les ambitions circulaires et la faisabilité financière de la rénovation :

La disponibilité des matériaux de réemploi est liée au timing du chantier

L’achat de matériaux de réemploi est un défi logistique

La législation qui régit les marchés publics

V. DÉFIS
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Contact informatie

Stijn ELSEN
KADERSTUDIO

+32 477 95 17 60
stijn@kaderstudio.eu
www.kaderstudio.eu

CONTACT

MERCI
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