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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

50 ans de développement urbain



Trois missions
principales
Entérinées par le contrat de gestion en 2013

Qui sommes-nous ?
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190 ha de terrains en 
gestion

212 000 m² de bâtiments 
en propriété

4.646 logements 
construits depuis 1988

7 parcs PME/TPE actifs +
10 en développement

58 sites dédiés aux 
activités économiques 

1000 logements en cours 
de programmation 495 sociétés implantées 

sur nos sites

63 occupants temporaires



.

Densification et mixité
 

Construire la ville de demain en 
s'adaptant à la réalité et aux 
besoins des acteurs 
économiques et des habitants 
de la région de Bruxelles…



.

Construire la ville de 
demain en intégrant : 

Production  en 
ville 

Mixité
 fonctionnelle : 

100% des projets

Economie 
circulaire 

Réversibilité 

Mobilité durable   

Mixité sociale

Occupation temporaire  

Mixité verticale

Réemploi  

Reconversion   
Modularité  

Attractivité 

Innovation  

Démontabilité 



citydev.brussels 

et la circularité

© Architectuurplatform Terwecoren Verdickt bvba - Duss BV - Cultureghem vzw - Mark Brearley’s office



.
Tivoli GreenCity – Greenbizz 

Déjà de nombreux projets aux critères DD forts
Ex : Tivoli Greencity (2019)

De nombreux enjeux à intégrer à nos projets :
- Gestion énergie : PV, communauté d’énergie, îlots de chaleur, 

logements zéro énergie 
- Gestion eau de pluie, infiltration et désimperméabilisation des sols 
- Agriculture urbaine 
- Biodiversité et espaces verts 
- Neutralité carbone
- Consultation participative
- Innovation et mutualisation 
- Économie circulaire (flexibilité, démontabilité, matériaux durables, 

etc.) 
- Gestion des déchets 
- Mobilité… 

Une région résiliente et inclusive   
citydev.brussels et le développement durable



Comment a-t-on intégré la circularité dans nos CDC jusqu’en 2021? 
• Préférer les procédures d‘appels d‘offres plutôt que les adjudications 

publiques 
• Etablir et pondérer des critères autres que le prix incluant la durabilité
→ Via un formulaire de durabilité  
• Laisser la porte ouverte à l‘innovation et à l‘expérimentation

Méthodologie avant 2021 – Ex. projet Vandergoten



Formulaire durabilité – critères Energie  



Formulaire durabilité – critères matériaux 



Vandergoten : la déconstruction 



Vandergoten : le tri sur chantier avec Travie 



Vandergoten : la réception du chantier 



De l’opportunité à la systématisation 
Développement d’une stratégie en économie circulaire 

Notre vision : 
Faire de citydev.brussels l’acteur référent de l’économie 
circulaire dans le secteur de l’immobilier en matière de : 

• Construction et rénovation circulaires 

• Dynamique circulaire des parcs d’activités 



Méthodologie depuis 2021
• Coconstruction avec le secteur 
• Echanges entre MO publics et privés
• Formation et échanges avec Bruxelles Environnement   
• Lancement de projets pilotes : Belgrade, Greenbizz II, Lioncity, Copernic 
• Assistance à maitrise d‘ouvrage 

Afin de 
• Stimuler le marché 
• Devenir exemplaire
• Continuer à innover tous les jours 

Une Région résiliente 
Développement d’une stratégie transversale en EC 



Comment y parvenir

© Architectuurplatform Terwecoren Verdickt bvba - Duss BV - Cultureghem vzw - Mark Brearley’s office

1. Bien préparer le projet
1.1. Identifier la meilleure stratégie en fonction de chaque 
projet 
1.2. Réaliser un inventaire matériaux adaptés 
1.3. Bien s’entourer 
1.4. Avoir une nouvelle approche
1.5. Identifier des matériaux en amont du chantier hors site 

2. Adapter les documents de marché
3. Pendant le marché
4. Développer des projets innovants pour soutenir le secteur



1.1. Identifier la meilleure stratégie en fonction de chaque projet 
• Quel type de marché 

• Promotion 
• Design & Build 
• Marché d’auteur de projet suivi d’un marché de travaux

• Quel niveau d’ambition pour quel critère de durabilité avec quel budget 
• Défi : Essayer d’adapter le programme aux bâtiments existants en incluant les futurs 

occupants 
• Défi : trouver un équilibre entre toutes les ambitions, parfois contradictoires (ex : flexibilité d’usage et 

impact carbone)

• Elaboration d’un arbre décisionnel en fonction de 3 niveaux d’ambition : exigence de base – 
moyenne et élevée 

Comment y parvenir 
1. Bien préparer le projet 



Arbre décisionnel 

Réemploi :

Eco-conception : 



Pourquoi ? Cela permet de : 
• Associer connaissance de terrain et méthodologie d’étude (outils analytique, BIM, capacité RH) 
• Identifier le reel intérêt : facilité de démontage et capacité de remise sur le marché 
• Réaliser des tests de démontage avec fiches tutorielles 

Points d’attention : 
• Objectif important : comment produire des documents utiles pour tous (expérience Lioncity : 

tableau avec les candidats réemploi, leur poids et leur potentiel de réemploi) 
• Budgétiser le démontage de tous les éléments avec potentiel de réemploi (pas que réemploi in 

situ)
• Budgétiser des tests techniques éventuels
• Imposer dans le CSC des objectifs en fonction de l’inventaire
• Impact des occupations temporaires – quand réaliser l’inventaire – quels matériaux démontés en 

amont ? 
• Réflexion sur les échanges de matériaux entre chantiers

Comment y parvenir : 1. Bien préparer le projet 

1.2. Inventaire matériaux adapté au projet

Professionnels du réemploi, Architectes, Entrepreneurs, Bureaux d’études
→ Solution intéressante : bureau d’étude associé à un professionnel du réemploi



Reconversion de l’ancien siège du groupe Delhaize en 15.000m² d’ateliers, 200 logements, de 
l’agriculture urbaine, des commerces, etc. 

Comment y parvenir : Bien préparer le projet 

1.2 Inventaire matériaux adapté au projet

Ex : Lioncity – 4ha de terrain à reconvertir



• Quick audit gratuit par Rotor (mission BE) : identification des matériaux à haut potentiel (charpente 
métallique, briques,  cloisons, panneaux acoustiques, portes, ferme portes, planchers, pierres, carrelages, 
sanitaires, luminaires, sécurité incendie, etc.)

• AMO pour stratégie en EC - Inventaire exhaustif par Drees & Sommer en collaboration avec 
BatiTerre

Comment y parvenir : 
1. Bien préparer le projet 

1.2. Inventaire matériaux adapté au projet



Réalisation de Fiches 
méthodologiques par matériau :  
• Descriptif 
• Photos 
• Piste de réemploi 
• Fonction et localisation
• Potentiel de réemploi 
• Risques généraux 
• Enjeu environnemental 
• Méthode de démontage 
• Tests et traitement 
• Conditionnement et stockage 

Exemple : parois 
:..\..\réemploi\Lioncity\D&S\3. Fiches 
méthodologiques\1&2. Cloisons ok.pdf

Comment y parvenir : 
1. Bien préparer le projet 
1.2. Inventaire matériaux adapté au projet

../../réemploi/Lioncity/D&S/3. Fiches méthodologiques/1&2. Cloisons ok.pdf
../../réemploi/Lioncity/D&S/3. Fiches méthodologiques/1&2. Cloisons ok.pdf


• AMO stratégie générale développement durable 
• AMO spécifique au projet pour le réemploi, tel que inventaire et note stratégique 
• Mission de contrôle spécifique réemploi – Cas de Greenbizz II 

Comment y parvenir : 
1. Bien préparer le projet 

1.3. Bien s’entourer

• 4000m² d’ateliers en étage avec horeca et place 
publique 

• Accueil d’activités en EC 
• Projet = laboratoire d’innovations : 

• Réemploi 
• Zéro carbone 
• Réconversion et réversibilité 

• Agriculture urbaine en toiture 

Avec le soutien 
de : 

Ex: Mission de contrôle spécifique réemploi – Cas de 
Greenbizz II



Ambitions fortes en matière de réemploi : pousser l’innovation et le réemploi de matériaux 
moins fréquents

• Lancement d’un marché de contrôle global comprenant la dimension réemploi 
➢ Soutien dès la rédaction du CSC jusqu’à la réception du chantier 
➢ Décharger la responsabilité technique de citydev
➢ Validation des produits et des tests produits à réaliser 
➢ Anticiper et lever les freins potentiels du bureau de contrôle en l’intégrant à la 

dynamique

Comment y parvenir : 
1. Bien préparer le projet 

1.3. Bien s’entourer

Ex: Mission de contrôle spécifique réemploi – Cas de Greenbizz II



• Participation à des projets européens : accompagnement FCRBE 
(réemploi), AMOP Rotor

• Partenariat avec Bruxelles Environnement : reconversion et réversibilité, 
TOTEM, formations

• Partenariat avec Embuild.brussels via Build Circular : accompagnement des 
entrepreneurs candidats 

Comment y parvenir : 
1. Bien préparer le projet 

1.3. Bien s’entourer 



• Coconstruire ses ambitions avec le secteur 

• Redéfinir la relation avec les soumissionnaires
• Transparence : Avis de pré-information -  Sessions d’information - Formation aux outils 

imposés – Workshops pendant la phase de soumission 
• Partage du risque 
• Dynamique partenariale  

Comment y parvenir : 
1. Bien préparer le projet 

1.4. Avoir une nouvelle approche 



• Origines : 
• Matériaux issus d’autres chantiers du même MO 

Ex : pavés de Mercator pour Copernic 
• Matériaux issus de chantiers partenaires stockés sur place et mis à disposition à bas prix 

• Conditions de réussite : 
• Discussion avec l’auteur de projet (relation partenaire) 
• Validation de la qualité du matériau entre tous les acteurs 
• Disponibilité d’un espace de stockage facile et gratuit
• Faire en sorte de travailler avec des acteurs motivés 
       (critères d’attribution et de sélection) 

Comment y parvenir : 
1. Bien préparer le projet 

1.5. Identifier des matériaux en amont du chantier hors site  

Mercator  



• Spécialiste développement durable (comprenant l’économie circulaire, éco-conception,  physique du bâtiment, gestion du cycle de 

l’eau, biodiversité, etc.) lié à la composante « auteur de projet » :
• S’assurer que les ambitions d’économie circulaire sont intégrées dès les premières esquisses du projet
• Faire le suivi des ambitions fixées dans le projet et en tenir informer le pouvoir adjudicateur
• Proposer des solutions innovantes compte tenu des ambitions d’un projet pilote en économie circulaire et 

d’ambition « zéro carbone »

• Coordinateur circuit réemploi de matériaux lié à la composante « entreprise» (aussi pour les 
marchés de travaux):
• S’assurer que les ambitions d’économie circulaire intégrées dès les premières esquisses du projet sont 

réalistes avec la réalité du terrain 
• Être le point de contact avec les fournisseurs réemploi
• Proposer des matériaux issus de la filière réemploi en collaboration avec les concepteurs
• Réaliser les suivis et les tests nécessaires à faire pour valider la conformité du produit
• Mettre une logistique en place pour assurer l’approvisionnement en matériaux (sourcing préalable au 

chantier, espace de stockage)
• Valable aussi pour les marchés de travaux !! 

Comment y parvenir : 
2. Modifier les documents de marché 

Création de nouveaux rôles avec les compétences nécessaires: 



Différentes approches : 
1. Méthode classique : Valeur globale à 
atteindre – Cas de Belgrade 
• Sur base de l’inventaire ou de la doc 

dispo, X% de matériaux doivent 
provenir du réemploi dont :

• X% réemploi in situ 
• X% filières de réemploi

Défis : 
• Quelle unité utilisée ?  
• Comment favoriser le réemploi d’un 

max d’éléments ?
• Pas d’effet WAW 

Comment y parvenir : 
2. Modifier les documents de marché 

Fixer des objectifs clairs – 
Réemploi (exigences minimales) 



2. Méthode alternative : Valeur par éléments constructifs – Cas de Greenbizz II  
➢ Pour pallier le choix des unités et encourager à mettre en oeuvre un plus grand nombre de 

postes de réemploi
➢ Consultation du marché du réemploi 
➢ Définition de % à atteindre par type d‘éléments constructifs 
➢ Identification des exigences minimales vs les opportunités de réemploi 

Comment y parvenir : 
2. Modifier les documents de marché 

Fixer des objectifs clairs – 
Réemploi (exigences minimales) 



ANNEXE 10 : Tableau réemploi d’éléments constructifs 

PROJET GREENBIZZ II

MARCHE DE TRAVAUX COMPRENANT LA CONCEPTION ET L’EXÉCUTION DE TRAVAUX (DESIGN & BUILD) POUR LE DEVELOPPEMENT 

D’UN PARC D’ACTIVITÉ EN ÉTAGE À AMBITIONS FORTES EN TERMES D’ÉCONOMIE CIRCULAIRE ET DE DÉVELOPPEMENT DURABLE

Poste de la construction Sous-poste
Exigences ou
Opportunités

Pourcentage 
à atteindre Unité

installation de chantier O 25,00% prix

démolition O 25,00% volume

terrassement O 25,00% volume

Architecture Egouttage O 5,00% prix

Façade O 15,00% surface m²

Toiture O 5,00%

surface m² en
 équivalent dans le plan de la toiture 
avec total des couches

Menuiserie EXT O 10,00% prix

Ferronnerie O 10,00% poids

Parachèvement/revêtement E 50,00% surface m²

Menuiserie INT E 50,00% pièce

Mobiliers E 75,00% pièce (module)

Gros-œuvre ouvert (stabilité) O 20,00% poids

Ascenseurs O 5,00% poids

Electricité tuyauterie, installations et autres O 5,00% prix

Equipement et accessoires E 30,00% pièce

HVAC O 5,00% prix

Sanitaires tuyauterie, installations et autres O 5,00% prix

Equipement et accessoires E 50,00% pièce

Abords aménagements paysagers O 10,00% prix

aménagement espaces public E 60,00%
surface m² en 
équivalent dans le plan du site

clôture/portail/boîte aux lettres O 10,00% prix

zone de service O 20,00% surface m²



3. Combinaison des deux approches 
➢ Fixer des objectifs quantitatifs globaux à atteindre 
➢ Fixer un certain nombre d‘exigences minimales d‘éléments en réemploi

Comment y parvenir : 
2. Modifier les documents de marché 

Fixer des objectifs clairs 



Eco-conception :
• Matériaux biosourcés, recyclés, locaux etc. 
• Démontabilité 
• Reconversion 
• Réversibilité 

Comment y parvenir : 
2. Modifier les documents de marché 

Fixer des objectifs clairs : autres thématiques  

Réversibilité spatiale et technique : 
• Analyse du degré de réversibilité spatial et 

technique selon l’outil développé par BE 
(checklist) 

• Les systèmes démontables sont à préconiser 
• La façade doit être au minimum partiellement 

démontable 
• la standardisation des dimensions des éléments 

est à favoriser 



➢ Diminuer le poids du critère prix et augmenter le critère qualité/durabilité :

➢ Greenbizz II (faisabilité : 15, financier : 10, qualité : 75) 

➢  Opportunités de réemploi (Greenbizz II) 

Comment y parvenir : 
2. Modifier les documents de marché 

Encourager à aller plus loin – critères d‘attribution



➢ Lioncity – durabilité (Grille Be Sustainable adaptée)

Comment y parvenir : 
2. Modifier les documents de marché 

Encourager à aller plus loin – critères d‘attribution



➢ Pénalité et bonus 
➢  Définir des alternatives au réemploi en cas de pénurie

➢ Biosourcés 
➢ Fin de stock 
➢ Ouvert à d’autres alternatives durables et circulaires 

➢ Envisager une adaptabilité possible du MO par rapport aux objectifs
➢ Réévaluer de manière continue les ambitions (rapports de suivi réguliers)

Comment y parvenir : 
3. Pendant le marché 



Développement d’une zone logistique régionale pour le réemploi et de projet de zones de 
stockage mutualisé temporaires 
➢ Projet de parc à matière avec EmBuild.brussels 

Comment y parvenir : Développer des projets innovants pour soutenir 
le secteur  



Woodpark
• Projet pilote 
• Valorisation du bois issus de 

chantier 
• Partenariat public privé 
• citydev + MCB Atelier et 

BatiTerre 
• Financement FEDER 

• Contact : 
Woodpark@irisphere.brussels  

Comment y parvenir : Développer des projets innovants pour soutenir 
le secteur  

mailto:Woodpark@irisphere.brussels


• Mise en place d’un réseau d’espaces de stockage mutualisés 
• Shifting Economy : LOG 11 « Cartographier le développement d’espaces de stockage 

mutualisés »  
• Lien avec Renolution et Ecobuild
• Projets pilotes : Copernic avec Ziroo et Vanderperren avec De Meuter 
• Projets en cours de test et d’évaluation 

Comment y parvenir : Développer des projets innovants pour soutenir 
le secteur  



• Connaître l’écosystème bruxellois du réemploi et vous faire connaitre  

Les principaux facteurs de succès 

Les aides institutionnelles
• Ecobuild et Circle Made
• Facilitateur bâtiment durable et formations 
• Embuild et Build Circular 
• La plateforme Réemploi

Les vendeurs de matériaux et designers 
• BatiTerre 
• Rotor 
• Coliseum
• Composil 
• Regglo 
• Design with Sense 
• Sonian Wood Coop 
• Peinture Conscient
• BC Materials 
• MCB Atelier
• MODS 
• Woodpark
• Re Meuter 
• Relieve Furniture 
• Akoustiek Fabriek 

NNOF – Nearly New Office Furniture
Bel Albatros 
Groot Eiland – Boomerang 
Perma Fungi 
Natura Mater
Cornermat – Retrival (Belgium - Charleroi)
La matériauthèque de Tournai (Belgique - Tournai)
Circonflexe (Belgique)

InLimbo 
Magazzino 
res-sources 
Trigoodi

Materialen bank Leuven (Leuven)
2dehandsbouwmarkt (Belgium)
Buurman Antwerpen (Anvers)
Trovo (Gand)

Les bureaux pour inventaire
réemploi
• Rotor  
• BatiTerre
• Vescobel
• Circonflexe

• Bopro
• Drees &Sommer 
• Arcadis 



• Acquérir de l’expérience et éprouver les méthodos proposées : faire plusieurs projets 
pilotes en parallèle ciblés sur certaines thématiques 

• Trouver le bon équilibre entre les ambitions de réemploi et autres ambitions circulaires 
(flexibilité, impact carbone, démontabilité et réemploi futur, origine des matériaux, etc.)  

• Bien définir le réemploi et ses ambitions dans les CSC
Ex de définition proposée par BE : Le réemploi représente toute opération par laquelle des substances, matières ou produits qui ne sont pas (ou plus) des 
déchets sont utilisés de nouveau sans modification chimique ou physique de la matière. Les matériaux de réemploi sont en effet démontés et parfois un 
simple nettoyage est nécessaire avant leur remise en œuvre. Le réemploi permet ainsi de prolonger la durée de vie des matériaux en leur offrant plusieurs 
utilisations. Le taux de réemploi inclut des matériaux récupérés sur le site même ou provenant d’autres sites.
Les matériaux concernés par une opération de réemploi excluent donc les invendus, les surplus de commandes d'un chantier précédent et les matériaux 
broyés finement ou non servant de base à la production de matériaux recyclés. Néanmoins, c'est matériaux de réemploi peuvent subir certaines 
modifications plus importantes telles qu'un redimensionnement ou un nettoyage profond. 

• Sur base des expériences : Identifier le minimum à fixer dans tous les cahiers des charges 

• Etablir une relation de partenaire avec les différents acteurs

Les principaux facteurs de succès 



Construisons aujourd’hui
la ville de demain

~ citydev.brussels

Merci pour votre attention
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