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Société de Développement de la Région de Bruxelles-Capitale 

1. Expansion économique 
Mise à disposition d'ateliers pour les PME afin 
de garantir la productivité économique à 
Bruxelles

2. Rénovation urbaine 
Construction de logements acquisitifs 
destinés aux ménages à revenus moyens

3. Équipements
Partenaire des autorités 
locales



➢Activités productives diverses de 
50 à 350 m²

➢Pôle économique durable
➢Reconvertible en logement
➢Projet pilote « bas carbone »
➢Taux important de matériaux de 

réemploi également pour les 
éléments structurels

Programme

➢Encodage complet GRO 2025
➢DNSH EU (FEDER)
➢Aligné à la taxonomie 

(contribution substantielle 
« Climate Change Mitigation »)

Ambitions



1.Concepts
➢Architecture évolutive & réversible 
➢Productivité urbaine à l’échelle du 

quartier
➢Approche circulaire intégrée dès la 

conception
➢Maximisation du réemploi (structure, 

façade, aménagements)
➢Fonctionnalités modulables selon les 

besoins des entreprises
2.Adaptation du programme
➢Optimisation des surfaces
➢Multifonctionnalité des espaces
➢Réflexion à l’échelle du site/quartier
➢Flexibilité dans les besoins
➢Adaptation du programme en 

fonction des opportunités
➢Analyse du potentiel de durabilité du 

site
➢Choix en fonction des encodages 

GRO
➢Choix des évolutions futures à limiter

Études

assemblée d'architectes



1.Équipe d’experts en 
back-up
➢Bruxelles Environnement
➢SECO
➢Buildwise
➢Embuild
➢FCRBE
➢FEDER

2.Connaissance
➢SPOC au sein de 

citydev.brussels
➢Interaction courante avec le 

secteur
➢Échanges avec des universités 

et domaine de la recherche

3.Suivi
➢Recherche constante de 

nouveaux subsides
➢Recherche constante de 

nouveaux partenariats

Interactions



Récupération

Réversibilité 
spatiale

Analyse du
cycle de vie

Réversibilité 
technique



Contexte
➢ Peu d’éléments existants
➢ L’objectif est davantage la mise en

œuvre de matériaux
➢ Peu adapté aux nouvelles

constructions
➢ Projet FCRBE avec listing des 

objectifs de matériaux IN

Constats
➢ Irrégularité dans la qualité des 

inventaires préalables
➢ Modélisation de l’existant : complexe

voire non réaliste

Réflexion MO
➢ Fourrnir un template pour l’inventaire

(FCRBE)
➢ En cas de volonté de maintien de 

l’existant, il faut l’intégrer dans le 
programme

➢ Cibler les bâtiments qui sont
candidats réemploi in situ

➢ Fournir un cadre clair et une vision 
pour le projet

CIRC 1





1.Logique Tableau
➢Imposer des postes à réaliser
➢Stimuler les autres postes 

au travers de la pondération 
des critères d’attribution

2.Contraintes
➢Difficulté de calculer les 

pourcentages
➢Beaucoup d’interactions 

avec d’autres thématiques
3.ÉVOLUTION suite au GRO 2025
➢TOTEM permet la 

valorisation des matériaux 
réemploi IN
➢Totem n’impose pas des 

pourcentages ni des postes
➢Pour l’avenir => CIRC 4 + 

imposition dans le 
programme ou via analyse 
critère attribution

Logique réemploi 



CIRC 2 : réversibilité spatiale



Le projet prévoit un système évolutif avec le principe de 
prétension qui est retirée en cas de reconversion 
logement (diminution des charges d’exploitation).



Hauteur par défaut de 4m



CIRC 2 : interaction avec CRD4



CIRC 2 : Interaction avec CRD4

Pour CIRC 2, on a dû vérifier que la méthode de calcul 
est conforme à la norme européenne => on passe de 
« pas de point » à « Excellent » suite à la validation du 
logiciel pour CRD4 dans le GRO.

AT-00-02 : Optimalisatie A – Extra raam

AT-00-02 : Optimalisatie B – Functioneel onderscheld binnen atelier



CIRC 3 : concept façade initiale



CIRC 3 : concept façade avant-projet
Incendie impact du bois => béton et GRO de Excellent => Mieux



CIRC 3





CIRC 4 : CONTEXTE ENCODAGE TOTEM

Deux surfaces, deux intensités — Une pondération consolidée

7.000 m²
× 100 mpt/m²

=  700.000 mpt

<
8.000 m²

× 90 mpt/m²

=  720.000 mpt

IMPORTANCE DE LA COMPACITÉ => CONCEPT DE 
BASE EST TRÈS IMPORTANT



CIRC 4 : CONTEXTE ENCODAGE TOTEM

EXEMPLE DE PROJET GENERE PAR IA

MODÉLISATION DE L’EXISTANT MODÉLISATION PARTIELLEVS
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Encodage PEB réelle

Encodage PEB simplifié

Encodage PEB réelle

Encodage PEB simplifié

100,44mPt/m²SPU => PEB simplifié

CIRC 4

Évolution future durant l’étude du dossier exécution (choix plus précis)… ?



CIRC 4 : OPTIMISATION SCORE TOTEM

- Nouvelle construction
- Activité industrielle
- Benchmarking peu présent
- « Excellent » CIRC4 complexe
- Score fluctue vite
- Impact marqué sur 

l’approvisionnement du réemploi
- Logique de méthodologie plus 

qu’un score strict



CIRC : SCORE GLOBAL

On passe de « Mieux » pour level 1 à « Excellent » pour level 2, mais des adaptations sont 
encore possible ssuite à la constitution du dossier d’exécution, notamment pour le CIRC3. 



Conclusion

Global : 
➢ GRO = outil évolutif qui suit la réglementation régionale => intérêt 

important pour les marchés publics
➢ Bien identifier les besoins et les usages => les comprendre et les 

maîtriser pour y répondre au mieux
➢ Mise en commun des risques => stockage sur site citydev.brussels
➢ Accepter de revoir les objectifs GRO à la baisse si logique respectée 

dans une vision holistique => un « excellent » dans toutes les 
thématiques est peu réaliste

➢ Une conception durable n’est pas forcément plus chère, il existe des 
quick-wins

➢ Comparaison entre projets pas toujours binaire, il faut rester critique 
sur les résultats

➢ L’incertitude sur le réemploi peut influencer assez fort les résultats. Il 
est nécessaire de prioriser les choix tout en restant ouvert aux 
opportunités

➢ La meilleur réduction est ce qui n’est pas construit. Il faut d’abord 
chercher à optimiser les surfaces, puis améliorer les complexes



Merci !
Bedankt!
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