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OBJECTIFS DE LA PRÉSENTATION2

N Présenter brièvement le projet ZIN

N Faire le focus sur les objectifs en termes de circularité

N Donner un retour d’expérience sur la partie curage du chantier

au regard des objectifs de réemploi et de recyclage
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AT A GLANCE4

Portfolio Operator Developer

(*) Before the deal dated October 28, 2022 with regard to the sale of 25 buildings of the Fedimmo portfolio representing 115.454 m² of workspace and € 13.8 million of net rental result. 
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ACTIVITY BASED OPERATING MODEL5
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ESG – LONG TERM PLANNING & KPI’S6
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BUILDING VISION7
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9 LE PLAN MANHATTAN

Source: rapports presentés a l’assemblee générale ordinaire du 2 juni 1970, 1969 
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10 LE PLAN MANHATTAN
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11 LE PLAN MANHATTAN

© Filip Dujardin 
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12 CONTEXTE

Redéveloppement WTC I & II – 110.000m²

Bruxelles, Quartier Nord

Quartier mono-fonctionnel

Appel d’offre

Gouvernement flamand – 70.000 m²
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13 UN IMMEUBLE DURABLE

© Befimmo/Jaspers-Eyers/51N4E/L'AUC
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14 UN IMMEUBLE DURABLE

Multifonctionnalité
Bureaux, co-working, résidentiel, 

hôtel,… + Zebra concept

Confort
Protections solaires (panneaux PV)

Fenêtres ouvrantes

Balcons, terrasses

Plantations

…

Mobilité
Catégorie “Better” pour la thématique “mobilité – vélo” (GRO standard)

Plus de 500 places de parking vélo

Catégorie “Exceptional” pour la thématique “mobilité - piéton” (GRO benchmark)

Performance énergétique
Echange d’énergie entre les différentes fonctions

65% des besoins de chauffage et de froid couverts par la géothermie

1.386 kWc de panneaux photovoltaïques

Circularité
65% maintenu

1.000 tonnes réemployé

30.000 tonnes de béton recyclé dans le projet

Design for change and deconstruction

95% des nouveaux matériaux certifiés C2C (Bureaux)

© Befimmo/Jaspers-Eyers/51N4E/L'AUC
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16 MULTIFONCTIONALITÉ

+/- 114.700 

m2 hors sol
Rooftop

Hôtel
180 chambres + 20 appartements

Offices
74.600 m2 sur 14 étages

Serre

Parking intérieur
843 voitures, 20 motos and 635 vélos

Commerces
1.200 m2

Co-working
4.600 m2 (Silversquare)

Résidentiel & Co-living
111 unités

© Befimmo/Jaspers-Eyers/51N4E/L'AUC
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19 UN IMMEUBLE DURABLE
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20 UN IMMEUBLE DURABLE
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21 CIRCULARITÉ – APPEL D’OFFRE VLAAMSE OVERHEID

Une approche circulaire vise des effets positifs sur 

l'économie, l'environnement et la santé sociale dans 

un processus d'amélioration continue de la qualité. 

La conception, la construction et l'exploitation 

doivent être effectuées selon des principes 

circulaires:

o Dans une conception circulaire, le bâtiment 

devient une banque de matériaux;

o Le concept de déchet est éliminé à tous les 

niveaux. Déchets = matière première;

o Tous les matériaux sont sains et sans danger 

pour les humains et l'environnement;

o Conception orientée vers le changement pour le 

démontage et la réutilisation;

o L'énergie doit être renouvelable et utilisée 

efficacement;

o L'eau doit être (ré) utilisée efficacement tout en 

préservant sa qualité;

o Les fabricants, y compris leurs fournisseurs, 

doivent être socialement responsables, soucieux 

des personnes et de l'environnement.

Appel d'offres VO - Sélection des candidats 

Urban mining

Design for change and
deconstruction

Sélection des matériaux
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22 CIRCULARITE – APPEL D’OFFRE VLAAMSE OVERHEID

Totem (LCA)

BIM

Inventaire in-situ

Passeport matériaux

Bill of materials

Exigences de performances
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23 CIRCULARITÉ – URBAN MINING

Inventaire in-situ

Maintenu Reémployé Recyclé Mis en décharge

Passeport matériaux

Nouveaux matériaux

Sur site Hors site Sur site Hors site

Nouveau

Recyclé

Réemployé

Hors site

Non certifié

C2C

Hors site
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24 CIRCULARITÉ – URBAN MINING

Source: GRO
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25 CIRCULARITÉ – URBAN MINING

▪ 65% des tours existantes sont 

maintenus (190.000 tonnes). 

▪ > 1.000 tonnes de matériaux de 

finitions seront réemployé sur site 

ou hors site

▪ > 85% des déchets (+/- 87.000 

tonnes) seront recyclés

© Befimmo
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26 CIRCULARITÉ – URBAN MINING

© Befimmo/Jaspers-Eyers/51N4E/L'AUC
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27 CIRCULARITÉ – URBAN MINING

© Befimmo
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28 CIRCULARITÉ – DESIGN FOR CHANGE

▪ Maintien maximum du bâti existant, en 

tenant compte:

▪ Des exigences et normes actuelles

▪ Des possibilités futures de changement 

(Casco neutre vis-à-vis de la fonction,…)

▪ De la faisabilité technique

▪ Du budget

▪ Grille ouverte fixe

▪ Trémies verticale uniquement couplées au 

noyau de circulation

▪ Dimensions adaptées pour différents 

programmes (bureau, hôtel et logement)

▪ Structure portante lourde, mais sans 

obstacles pour des aménagements 

réversibles

© Befimmo/Jaspers-Eyers/51N4E/L'AUC
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29 CIRCULARITÉ – DESIGN FOR CHANGE

▪ Multifonctionnel

▪ Cohésion sociale

▪ Occupation 24/7

▪ Hybride

▪ Etages adaptés aux différentes fonctions

▪ Convertibilité

▪ Circulations séparées

Zebraconcept

© Befimmo/Jaspers-Eyers/51N4E/L'AUC
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30 CIRCULARITÉ – DESIGN FOR CHANGE

Bureaux

Appartements

Hotel

© Befimmo/Jaspers-Eyers/51N4E/L'AUC
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31 CIRCULARITÉ – DESIGN FOR CHANGE

© Befimmo/Jaspers-Eyers/51N4E/L'AUC
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32 CIRCULARITÉ – DESIGN FOR CHANGE

© Befimmo/Jaspers-Eyers/51N4E/L'AUC

Office space +-



FORMATION BÂTIMENT DURABLE : ÉCONOMIE CIRCULAIRE : GESTION DE CHANTIER – AUTOMNE 2023

BEFIMMO LE PROJET ZIN UN CURAGE « CIRCULAIRE »

33 CIRCULARITÉ – SÉLECTION DE MATÉRIAUX

▪ Près de 95% des nouveaux matériaux

certifies C2C ou équivalent (partie

bureau) 

▪ Béton (coulé sur place et préfab)

▪ Vitrage

▪ Profil aluminium

▪ Faux-plancher (Bureau)

▪ Cloisons mobiles (Bureau)

▪ Plafonnage

▪ …

▪ 100% des matériaux neuf à base de 

bois certifié FSC ou PEFC

▪ Niveau de COV faible voir nulle pour 

les matériaux de finition

▪ PVC free (autant que possible)



FORMATION BÂTIMENT DURABLE : ÉCONOMIE CIRCULAIRE : GESTION DE CHANTIER – AUTOMNE 2023

BEFIMMO LE PROJET ZIN UN CURAGE « CIRCULAIRE »

34 CIRCULARITÉ – SÉLECTION DE MATÉRIAUX

Passeport matériaux

Source: Vlaamse Overheid
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35 CIRCULARITÉ – SÉLECTION DE MATÉRIAUX

Passeport matériaux

Source: Vlaamse Overheid
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36 CIRCULARITÉ – SÉLECTION DE MATÉRIAUX

Passeport matériaux

36

matières premières et impact environnemental

Source: Vlaamse Overheid
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37 CIRCULARITÉ – SÉLECTION DE MATÉRIAUX

Passeport matériaux
certifications

Source: Vlaamse Overheid
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38 CIRCULARITÉ – SÉLECTION DE MATÉRIAUX

Passeport matériaux
COV

Source: Vlaamse Overheid
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39 CIRCULARITÉ – SÉLECTION DE MATÉRIAUX

Passeport matériaux Conception pour le démantèlement,

y compris la vision de la deuxième vie après le démantèlement.

Source: Vlaamse Overheid
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40 CIRCULARITÉ – SÉLECTION DE MATÉRIAUX

Bill of materials

Source: Vlaamse Overheid
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42 RETOUR D’EXPÉRIENCE

Isolant 10.000m², 25t Dalles de tapis 1.800m², 10t Panneaux bois 13.000m², 150t

Dalles silex 4.350m², 540t Faux plancher 6.000m², 210t Multiplex 2.800 pc, 30t

Réemploi > 1.000 Tonnes

Hors site Hors site Hors site

Hors siteHors siteSur site

Photos: © EPEA –Part of Drees & Sommer
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43 RETOUR D’EXPÉRIENCE

Isolation toiture

Compilothèque

Isolation mur

Zinneke

Etagères

cloison bois

STIB

Chaises

panneaux courbes
multiplex

Dzero Architecture

Réemploi hors site – exemple de réalisation

© DzeroArchitecture

© Compilothèque

© pevdp

© Rotor
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44 RETOUR D’EXPÉRIENCE

Dalles PVC 7.700m², 58t

Mepa recycling

Dalles tapis 4.300m², 20t

Tarkett

Faux plafond 23.000m², 50t

Rockfon

Upcycling > 128 Tonnes

© Drees & Sommer © Drees & Sommer © Drees & Sommer
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45 RETOUR D’EXPÉRIENCE

Recyclage du béton

© Befimmo
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46 RETOUR D’EXPÉRIENCE

Recyclage du béton

Gravats

+/- 30.000t

Granulats A+

+/- 3.500t

Béton avec granulats

recyclé 30%

+/- 28.000t

© Seco © Befimmo© Seco
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47 RETOUR D’EXPÉRIENCE

Ce qui n’a pas abouti…

Recyclage vitrage en verre plat – surcoût déraisonnable

Réemploi des éclairages via Etap – Pas de demande

© Drees & Sommer

© Drees & Sommer
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48 RETOUR D’EXPÉRIENCE

Enseignements

• Intégrer ces services dans le contrat d'entreprise de démolition 

• Préparer avec l'entreprise de démolition les quantités et qualités de matériaux à 

récupérer avant la signature des contrats (intégrer les coûts liés au conditionnement 

des matériaux par exemple)

• Réduire la précision du premier inventaire, afin de se concentrer sur les matières 

valorisables tout en ayant une vision poids d'ensemble pour calculer le % de chaque 

fraction et faire le suivi dans le temps 

• Se concentrer sur les grandes fractions de matières valorisables via des industries 

engageant leur responsabilité de fabricant, et laisser les autres matières à disposition 

de certains acteurs en accord avec le démolisseur 

• Réaliser une étude de faisabilité du stock afin d'envisager un éventuel surcoût

• Considérez attentivement le stockage et le nettoyage des matériaux qui vont être 

réutilisés sur le site 
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CONTACT

MERCI POUR VOTRE ATTENTION

?

49

Geoffroy KNIPPING

N Environnemental Officer

N Befimmo

N + 32 475 30 93 80

N g.knipping@befimmo.be

mailto:g.knipping@befimmo.be

