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OBJECTIFS DE LA PRÉSENTATION

• Présentation de la démarche d’intégration
d’ambitions d’économie circulaire dans le cahier
spécial des charges du projet pilote Greenbizz II

• Retour sur les apprentissages du projet FCRBE
(réemploi)

• Retour sur les constats financiers
• Positionnement futur de citydev.brussels par rapport

à la faisabilité financière de ces projets
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PLAN DE L’EXPOSÉ

I. Introduction
II. Intégration de la conception circulaire
III. Intégration d’une vision holistique
IV. Intégration du réemploi
V. L’approche en résumé
VI. Comment assurer l’équilibre financier
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I. INTRODUCTION

Trois missions
principales
Entérinées par le contrat
de gestion en 2013
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Qui sommes-nous?
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50 ans de développement urbain

I. INTRODUCTION

Création de la “Société de Développement
pour la Région de Bruxelles-Capitale”

1974 2013
Rebranding : un nouveau nom et un nouveau
logo en lien avec la Région

Déménagement et rétrospective sur 50 ans
de travail au service de la Région

2024
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I. INTRODUCTION

Comment y parvenir?

Approche

Quantification

Marchés publics

Réglementation

Impacts financiers

Impacts programmatiques

Innovation

Expérience

©istockphoto

Profils
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I. INTRODUCTION

Approche

Document du marché

Vision holistiqueConception circulaire Réemploi



8

II. INTÉGRATION DE LA CONCEPTION CIRCULAIRE

Conception circulaire
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II. INTÉGRATION DE LA CONCEPTION CIRCULAIRE

Ancien programme

Les ateliers de citydev.brussels devront être CASCO. Les futurs locataires aménageront les
espaces selon leurs besoins. Il est nécessaire de fournir un espace en toiture pour les
installations techniques de l’atelier. L’atelier devra être aménageable. Un passage devra
être prévu entre deux ateliers pour pouvoir les jumelés. L’atelier devra entre équipés des
attentes en eau/gaz/électricité.

Pas de maîtrise sur
les aménagements

futurs Qui? Quel type
d’exploitants?

De quoi?
Puissance? Débit?

En quoi?

Dimension?
Charge?

Quid en étage

Dimension?
Suffisant?
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II. INTÉGRATION DE LA CONCEPTION CIRCULAIRE

Constat avec Bruxelles Environnement

Identifier des besoins plutôt que des résultats
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II. INTÉGRATION DE LA CONCEPTION CIRCULAIRE

Programme plus flexible et expliciter les besoins

Besoins

Équipements

Aménagements

Évolution

Contraintes d’exploitations
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II. INTÉGRATION DE LA CONCEPTION CIRCULAIRE

Guide du bâtiment durable
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II. INTÉGRATION DE LA CONCEPTION CIRCULAIRE

Transposition dans les documents du marché

©pict rider

©Biskot

Descriptif
des ateliers

Programme

Comment définir des
ambitions?

Guide du
bâtiment
durable
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III. INTÉGRATION D’UNE VISION HOLISTIQUE

Vision holistique
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III. INTÉGRATION D’UNE VISION HOLISTIQUE

Perception de la durabilité

©efficienceachat
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III. INTÉGRATION D’UNE VISION HOLISTIQUE

Thématiques be.sustainable



17

III. INTÉGRATION D’UNE VISION HOLISTIQUE

Arbre décisionnel

Extrait de l’arbre décisionnel (Développement spatial) :
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III. INTÉGRATION D’UNE VISION HOLISTIQUE

Transposition dans les documents du marché

Citydev.brussels Institutions publiques

Document à portée
générale, valable pour tous

les projets

Valable pour plusieurs
organisme en function du

choix de la procédure

Propre à chaque projet
déduit grâce de l’arbre

décisionnelle et des
volontés programmatique

Propre à chaque projet
mais arbre décisionnel

pourrait avoir une portée
plus générale

Document propre aux
“produits” de

citydev.brussels

Propre aux projets
d’expansion économique

de citydev.brussels
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IV. INTÉGRATION DU RÉEMPLOI

Réemploi

Projet pilote et life test : Greenbizz II FCRBE = Facilitating the Circulation
of Reclaimed Building Elements in

Northwestern Europe

Facilitating the circulation of reclaimed building elements in Northwestern Europe
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IV. INTÉGRATION DU RÉEMPLOI

Constat initial

1. Difficulté à quantifier les objectifs

2. Manque d’exemple concret et de projet référence

3. Réglementation des marchés publics peu adaptée au
réemploi et le manque de labellisation des matériaux
de réemploi
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IV. INTÉGRATION DU RÉEMPLOI

Constat 1 : Difficulté à quantifier les objectifs
Solution : Accompagnement FCRBE qui a permis de successivement :

 Définir une méthodologie par poste de la construction pour palier le choix des
unités et encourager à mettre en oeuvre un plus grand nombre de postes de
réemploi

 Consulter le marché du réemploi

 Définir des % à atteindre

 Identifier les exigences minimales vs les opportunités

 Tester nos ambitions auprès du secteur (workshop)
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IV. INTÉGRATION DU RÉEMPLOI

Constat 1 : Tableau des objectifs et exigences minimales

Mise en avant de l’importance d’une nomenclature commune et universelle

Bordereau de prix mise en œuvre et matériaux séparé



23

IV. INTÉGRATION DU RÉEMPLOI

Constat 2 : Manque d’exemple concret et de projet
référence

Solution 1 : Travailler sur le guide de sélection

- Création de nouveaux rôles avec les compétences nécessaires:

- Spécialistes développement durable comprenant :

- L’économie circulaire
- L’éco-conception

- La physique du bâtiment
- La gestion du cycle de l’eau et de la biodiversité

- Coordinateur circuit réemploi de matériaux

- Evaluation de la dynamique d’équipe (co-conception)

- Évaluation d’autres types de références pour identifier les compétences des
équipes
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IV. INTÉGRATION DU RÉEMPLOI

Constat 2 : Manque d’exemple concret et de projet
référence

Solution 2 : Développer une communication transparente

- Avis de pré-information

- Sessions d’information

- Formation aux outils imposés

- Workshops intermédiaires

- Partenaires multiples

©ecitb
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IV. INTÉGRATION DU RÉEMPLOI

Constat 3 : Réglementation des marchés publics peu
adaptée au réemploi et le manque de labellisation des
matériaux de réemploi

Solution 1 : Mettre en place un système de pénalités et bonus
Solution 2 :  Permettre de la flexibilité

- Définir des alternatives au réemploi en cas de pénurie

- Envisager une adaptabilité possible du MO par rapport aux objectifs

- Réévaluer de manière continue les ambitions

Solution 3 : Lancement d’un marché de contrôle global comprenant la dimension réemploi

 Décharger la responsabilité technique de citydev.brussels

 Valider les produits et les tests produits à réaliser

 Anticiper et lever les freins potentiels du bureau de contrôle en l’intégrant à la dynamique

Solution 4 : Traçabilité long terme des matériaux à travers l’utilisation d’un BIM et d’une plateforme
de gestion
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IV. INTÉGRATION DU RÉEMPLOI

Zone logistique régionale

Infrastructure régionale - Espace mutualisé

Tri

Traitement
&

préparation
au réemploi

Stockage

Valorisation
sous-

produits

Showroom

Ateliers privatisés pour entreprises
productives actives dans le réemploi

Chantiers
partenaires

Autres
chantiers

MO
partenaires

Autres
chantiers

5000m² : Machines et rack de stockage

Écosystème autour
du réemploi

Projet de parc à matière avec EmBuild.brussels
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V. L’APPROCHE EN RÉSUMÉ

Vision holistiqueConception circulaire Réemploi

Thématiques Régionales
Tableau d’opportunité
& plateforme régionaleProgramme & Check-list

©pict rider
©Biskot

Notre enjeu majeur aujourd’hui est de pouvoir TOUT mettre en œuvre pour faciliter
l’innovation circulaire dans nos projets en étroite collaboration avec le secteur.
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VII. COMMENT ASSURER L’ÉQUILIBRE FINANCIER

©mnpdettes
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VII. COMMENT ASSURER L’ÉQUILIBRE FINANCIER

Piste pour la maîtrise financière

• Choix du type de procédure
 Privilégier la négociation
 Ajouter des clauses administratives pour les pistes alternatives
 Prévoir des scénarii de modification de marché

• Définition du programme
 Définir des besoins plutôt que des résultats
 Garder de la flexibilité
 Évaluer le projet dans son quartier
 Définir des échelles d’ambitions réalistes

• Budgétisation
 Sonder le marché
 Connaitre le coût de base de son programme
 Prévoir des bordereaux de prix indicatif et séparer main d’œuvre et matériaux
 Prévoir les procédures à suivre en cas d’impacts budgétaire
 Prévoir un défraiement en adéquation avec le contenu du dossier d’offre

• Outils régionaux
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VII. COMMENT ASSURER L’ÉQUILIBRE FINANCIER

Évolution constatée des coûts ateliers citydev.brussels

0
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1000

1500

2000

2500

3000

Ambitions de base Ambitions moyennes Ambitions fortes

Évolution du prix (HTVA)/m²

prix bas prix haut prix moyen

+37%

+66%



31

VII. COMMENT ASSURER L’ÉQUILIBRE FINANCIER

Paradoxe

Ambitions
créent le
prix?

Manque
d’ambitions

créent le
prix?
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CE QU’IL FAUT RETENIR DE L’EXPOSÉ

Quelques ‘incontournables’ pour vos (futurs) projets...
• Bien expliciter ces besoins
• Bien s’entourer
• Bien se documenter
• Prévoir un budget suffisant

Quelques ‘astuces’ pour y arriver:
• Être flexible
• Être capable d’arbitrer les priorités
• Rechercher des subsides et des partenaires
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OUTILS, SITES INTERNET, SOURCES

• Guide bâtiment durable
www.guidebatimentdurable.brussels
> Thème : Economie circulaire:
Dossier |Construire réversible et circulaire
Solution |Check-list Conception Réversible
Solution | Inventaire réemploi

• Outil GRO
https://environnement.brussels/pro/outils-et-donnees/sites-web-et-outils/gro-un-outil-pour-
evaluer-la-durabilite-et-la-circularite

• Outil Totem
https://environnement.brussels/pro/outils-et-donnees/sites-web-et-outils/totem-outil-devaluation-
de-limpact-des-materiaux

• Be.sustainable
https://besustainable.brussels/fr

• Plateforme réemploi de matériaux
https://www.reemploi-construction.brussels/

https://environnement.brussels/pro/outils-et-donnees/sites-web-et-outils/gro-un-outil-pour-evaluer-la-durabilite-et-la-circularite
https://environnement.brussels/pro/outils-et-donnees/sites-web-et-outils/gro-un-outil-pour-evaluer-la-durabilite-et-la-circularite
https://environnement.brussels/pro/outils-et-donnees/sites-web-et-outils/totem-outil-devaluation-de-limpact-des-materiaux
https://environnement.brussels/pro/outils-et-donnees/sites-web-et-outils/totem-outil-devaluation-de-limpact-des-materiaux
https://besustainable.brussels/fr
https://www.reemploi-construction.brussels/
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Coordonnées

CONTACT

Florence SCOTTINI
Développeur de projet

Citydev.brussels

https://www.citydev.brussels/fr
https://www.citydev.brussels/nl

Tél : 02 422 51 11
E-mail : info@citydev.brussels

https://www.citydev.brussels/fr
https://www.citydev.brussels/nl
mailto:info@citydev.brussels
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