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DOELSTELLINGEN VAN DE PRESENTATIE

Onze ervaringen delen uit twee projecten van
reconversie die circulaire ambities hebben
gecombineerd met financiéle haalbaarheid.
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l.  Voorstelling van INCLUSIO

II.  Voorstelling van 2 projecten van
herbestemming:

= Project Paviljoen 9

= Project Plejaden 71
Ill. Bedenkingen
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. VOORSTELLING VAN INCLUSIO

~ INVESTERINGS-

INCLUSIO MAATSCHAPPIJ
- IN SOCIAAL
VASTGOED

Betaalbare huurwoningen: verhuur aan SVK (Sociaal Verhuurkantoren),
gemeenten, OCMW, sociale huisvestingsmaatschappijen.

Zorgwoning: verhuur aan actoren die gespecialiseerd zijn in de opvang en
begeleiding van mensen met een beperking.

Sociale infrastructuur: opvangcentra voor asielzoekers, voor daklozen, voor
pleegkinderen, scholen, kinderdagverblijven, etc.



VOORSTELLING VAN INCLUSIO

~ Certified

INCLUSIO

Corporation
|

B Corp (Beneficial Corporation) is een certificering die wordt
toegekend aan bedrijven met winstoogmerk die voldoen aan de
hoogste normen op het gebied van sociale en milieu-impact,
ethisch bestuur en transparantie naar het publiek.

“Lucre” (uit “a but lucratif’, met winstoogmerk) heeft twee
betekenissen, de ene negatief, synoniem met hebzucht, de andere
positief, geassocieerd met het succes van een operatie, een
operatie waarvan de uiteindelijke uitkomst positief is.

POSITIEVE RESULTATEN = DUURZAAMHEID VAN DE ACTIE NA
VERLOOP VAN TIJD
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Q 1. VOORSTELLING VAN HERBESTEMMINGSPROJECT

Twee ervaringen van herbestemming van kantoren tot betaalbare
huurwoningen

(27-jaar huurcontract met Sociale Verhuurkantoren):

1) Paviljoenstraat 9 in Schaarbeek (41 woningen)

2) Plejadenlaan 71 in Sint-Lambrechts-Woluwe (79 woningen)

be circular
be.brussels %
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Paviljoenstraat 9

Bestaande gebouwen = 3.350 m? gebouwd in 1963
Nieuw project = 3.950 m? (41 woningen + GLV Les Tofs Services en Bataclan vzw)
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Structuur bewaard: 2.990 ton
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Q Paviljoenstraat 9

Controle diameter en positie van de ribben. Onvoldoende betondekking =
E160 plafond nodig ipv ribben bloot te laten liggen

meerkost van 100 EUR/m2 = ong. 160.000 EUR op het project
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@ Paviljoenstraat 9

Dikte van de druklaag =5 a 6 cm
Dikte chape = ca 10 cm

Behoud van de bestaande dekvloer = besparing van 50 EUR/m? = ong 120.000 EUR
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Modulair en droog gemonteerd = gemakkelijk.te demonteren en licht
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rgebruikt.

Besparing = ong. 10.000 EUR




moellijk af te breken en zwaar

‘Traditioneel metselwerk



Q Paviljoenstraat 9

Nieuwe hellingbaan voor personen met beperking bij bel étage
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Nieuwe helling voor PMB bij bel etage
Artistieke interventie: Whitney Orville




Q Paviljoenstraat 9
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Etage type

Doorloopappartementen Niet doorlopend appartementen
(galeri)) (centrale gang)
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Q Paviljoenstraat 9
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@ Paviljoenstraat 9
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%ﬁ Paviljoenstraat 9

Belangrijkste data voor project Paviljoen 9 :
2018-04-09 — Contract met architect UNAA
2018-11-19 — Aanvraag Bouwvergunning bij URBAN
2019 — Afbraak/demontage interieur (Retrival)
2019-10-21 - Verlenen van de Bouwvergunning
2019-12-02 — Opstart werkzaamheden (Sotrelco)

2021-06-02 — Voorlopige oplevering van de 41 woningen
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Q Plejadenlaan 71

Plejadenlaan 71 (Bloc C) in Sint-Lambrechts-Woluwe

Bouwjaar = 1991
7.250 m2= bestaande kantoren
8.100m?2 = 79 woningen
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@ Plejadenlaan

Het bestaand gebouw
maximaal behouden
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@ Plejadenlaan 71
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Gewapend betonstructuur: 6.796 t, gevels : 1.780 t, dak : 222 t,
Totaal behouden massa: 8.798 ton = massa van ca 9.000 auto’s of
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Q Plejadenlaan 71

CERTIFICAT DE PERFORMANCE ENERGETIQUE N
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Q Plejadenlaan 71

Actual and theoretical gas consumption per dwelling per energy

W Actual
consumption

W Theoretical
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Chauffer les corps, moins les logements

Met dank aan Julien Etienne (https://www.julien-etienne.be/2301.html)
en aan Slow Heat (https://www.slowheat.org/)
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https://www.julien-etienne.be/2301.html
https://www.slowheat.org/
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Mogelijkheid van doorloopappartementen, maar met sloop van 1/3 van het gebouw
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ANTARES - BLOC "C"

APPARTEMENT 2 CHAMBRES
GRAND SEJOUR D'ANGLE
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GRAND APPARTEMENT 1 CHAMEBRE
GRAND SEJOUR + GRANDE CHAMEBRE

GRAND STUDID

APPARTEMENT 2 CHAMBRES
GRAND SEJOUR FANGLE

PLAN D'UN ETAGE TYPE
12 APPARTEMENTS

27/08/2019 - PRESENTATION COMMISSION DE CONCERTATION
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Geen nieuwe boringen (behalve max. 10 cm tussen wapeningsstaven)



De kanalen passen in
bestaande openingen,

Er is dus geen nieuwe
technische koker nodig.
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Q Plejadenlaan 71

steunmuren = balken
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Alleen het centrale deel wordt vervangen om een schuifraam in te voegen
(verschil in zontoetredingsfactor tussen oude en nieuwe beglazing)

Het opperviak van de beglazing is groter dan de GSV-vereisten voor slaapkamers en
kleiner dan de GSV-vereisten voor bepaalde woonruimten.
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Wat is het juiste minimale
raamoppervlak in verhouding tot het
opperviak van de kamer

?

Wallonié = 1/12de

Vlaanderen (VMSW) = 1/8de

Brussel = 1/5de

circulaire economie

flexibiliteit

44



Terrassen vervangen de “valse gordijngevel”
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Terrassen vervangen de “valse gordijngevel”
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E:fﬁ Plejadenlaan 71
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Technische vloer verkocht in Frankrijk




Opwaardering en
hergebruik van
materialen

» Hergebruik

Demonteren van
bepaalde elementen
voor herbruiken op site
of elders :

@ glazen wanden
@ deuren
@ technische vloeren

: be circular be .brussels &

Pléiades 71 Laureaat 2020

DDS+
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ﬁg Plejadenlaan 71

Belangrijkste data voor project Antares Bloc C:

2018-11-20 — Contract met architect DDS+

2018-12-20 — Aanvraag bouwvergunning bij URBAN

2019 — Afbraak/demontage interieur (Retrival)

2020-04-16 — Verlenen van Bouwvergunning

2020-08-12 — Opstart werkzaamheden (Thomas et Piron Renovation)

2021-07-15 - Voorlopige Oplevering van de 79 woningen
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Vergelijking kosten van de twee projecten

Prix par m?(2019/2021)

% surtotal| Pavillon9 Pléiades 71 | % surtotal
32,39% 765,00 € Terrain 389,00 € 26,09%
55,21% 1.304,00 €| 100% Travaux 100% 813,00 € 54,53%

13% gros ceuvres 7%

12% facades 5%

27% IS 35%

48% parachevements 53%
4,23% 100,00 € Honoraires 61,00 € 4,09%
2,12% 50,00€ Taxes 96,00 € 6,44%
1,35% 32,00 € Interéts intercalaires 20,00 € 1,34%
2,58% 61,00€ Couts internes Inclusio 30,00 € 2,01%
-7,41% -175,00€ primes -18,00€ -1,21%
9,53% 225,00€ tva 100,00 € 6,71%
100,00% 2.362,00€ total (tvac) 1.491,00€| 100,00%
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Q TE ONTHOUDEN VAN DE PRESENTATIE

1) Bestaande gebouwen, of ze nu mooi zijn of niet, zijn levende organismen..

2) Denk twee keer na voordat je iets sloopt dat te zwaar
weegt.

3) Doorloopappartementen: minder licht, meer afval, hogere kosten.

4) Denk twee keer na voordat je verandert wat bestaat en al jaren werkt.

5) Denk twee keer na voordat je nieuwe "minimumnormen” opleqgt.

6) Mensen hebben heel verschillende gewoonten, afhankelijk van hun cultuur.

7) Om binnen een budget te blijven, moet je keuzes maken en daar
verantwoordelijkheid voor nemen.

8) Het beste is de vijand van het goede
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. 2

After Dubai. Brussels is the city with the highest

percentage of residents from foreign origins.

... en vergeet niet de Walen en de Vlamingen...

Culturele verschillen = verschillende woonculturen
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Saint Marie de la Tourette
Breedte kamer: 183cm

Hoogte plafond: 226 cm
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Rem Koolhaas

NO MONEY
NO ACCESSORIES
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NEW NATIONAL GALLERY
LUDWIG MIES VAN DER ROHE

Kote Raworth, author of Doughnut Economics

URREY

HOW DEGROWTH
WILL SAVE
THE WORLD

EXTINCTION REBELLION (§)
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& CONTACT

Benedetto CALCAGNO
development manager

Contact informatie

Tel : +32 485 54 96 45
E-mall : benedetto.calcagno@inclusio.be

INCLUSIO
www.inclusio.be

bruxelles
environnement
leefmilieu
brussel
Jbrussels 4

INCLUSIO
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