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PRESENTATIE VAN DE SPREKER

Fabrizio Trobbiani

Hij is architect en EPB-adviseur en is de oprichter van ARQeh architecture SRL,
Une ARchitecture de Qualité pour un Environnement Humain (een kwalitatieve
architectuur voor een menselijke leefomgeving).

Hij is er actief als specialist in renovatie, meer bepaald in de Brusselse context,
en als specialist in mede-eigendommen.

Presentatie van Renolab ID 2023: RENOTRIMO of hoe men gebouwen van het
type Etrimo in private mede-eigendommen duurzaam kan renoveren.
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PROJECT RENOLAB ID 2023: RENOTRIMO

Een onderzoeksproject dat tot doel heeft de obstakels
voor de energetische renovatie van ETRIMO-

gebouwen in kaart te brengen en weg te werken en
oplossingen te bieden.

Bijdragen aan het Gewest Bijdragen aan de mede-eigendom

Proefproject

Meerjarige

Meewerken aan een . renovatiestrategie voor
. ) Studie van het gebouw

betere uitvoering van gebouwen

het overheidsbeleid

Inzicht krijgen in de
realiteit op het terrein

Stedenbouwkundige
vergunning

Financieringsoplossingen
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HET PROEFPROJECT

Een VME van 101 eenheden

Een Raad van mede-eigendom
van 10 personen

Een syndicus

De obstakels voor duurzame
energetische renovatie

Voorgestelde oplossingen
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PLAN VAN DE PRESENTATIE

l. Werken op basis van zekerheden

|. Het gebouw kennen
Il. De reglementaire context kennen

Il. Doeltreffend communiceren
|. Een besluitvormingsmethode bepalen
Il. Vertrekken vanuit de vragen van de mede-eigenaars
lll. Gevoelige onderwerpen

Ill. Een betaalbare renovatie plannen

|. De bouwkosten verlagen

ll. De investering beperken

lll. De beste financieringsformule vinden
V. Waarom de werken in fasen plannen
V. Het meerjarenplan

V. Stedenbouw en leefmilieu

|.  Mede-eigendommen begeleiden
Il. Meer samenhang
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. WERKEN OP BASIS VAN ZEKERHEDEN
|.I Het gebouw kennen: Waar hebben we het over?
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. WERKEN OP BASIS VAN ZEKERHEDEN

\'l ‘\

Federia

|.I Het gebouw kennen

De staat van het gebouw

- Een volledige diagnose opstellen
= Prioriteiten bepalen

= De kosten ramen

= De status van de werken kennen
(mede-eigendom of priveé)

DIAGNOSTIC GLOBAL METRE - version premier jet
-

sabiath favillon 4563

. Wawgueranr SAL rupriseribe par Diber Wasgsnae:

it SAL

Pare 1 80 gaine gaz
altemanive coneebe : anlbvemant des comptiurs ot
coupurs i gar

Urgarca | Groups

Arzé en it

i du e

i vl bchvalia s tacn etk

tagade

ELT

241 Edwrage desscou R e pour ks sicurite cu dtiment. se une nssnention
o st
=
| Prododi o s v pousint & s g mes, ndcessiti ur inle nenSon fasce
242 Sigralitigue -
Vo & poie de pEgaTT o clation meckinge b surveilis, ribciite une in e
243 Dértection comtralisée. e tion, i diate
Cintrake de citedion
Dot apiiue T [T Tge | | T TR | T Catagori
Saranas 1
boston poussoir
31 Aacenvaur
el acamers s paroes o sacenr
e BTt Ao e di comeande
LR RS Coardinaties wbowrith sant
Camal soordnatms st s =
332 Accis tohus Sordage problsme d humidith e composnon pied de

Sl

Dirmontage st e
“im s wmiia iR ire ot po

T EAAE

Ravdtmments da la fagads NGRD

34 bwstics arante
ireartain smisnta
42
aF
51
[
53

BT C0E AT ArOgOMTADE D88 FrTes Sur fe freies

Echafeurdage per set

Wise e peniune amrceiiie o o

[y Py ey m——y—y

s dans 1,63

ToTAL v,

T8 Vastilation
Hictonin 100 B0 T BT 0 MRS 13 900,808
e s ] 100,00 € 0000
B8 halsion complinte de Pesvalopee pido a 33500 € iEEHG00
n e aF 181 A8 793208
19 420,00

Dissermirs on tninere

B0 Pebsenin inceadie 308,088 Y z
Axin du serace du privantion incencia oF Ferera 10,00 12548 € ) 3 R
Rappart aF Fidon 50 7404 €
221 Compartmemisgs #3 348,000 o z -
Formeture tosal dos feedtras s cogedlosiee |
Dmantage ches chisss porte] 3
formesurs an magarnerie] A
pareent de fagadel 3
Formenure partielia o |a boi o 5ur cvge o escalier i .
Dmantage ches chisss porte]
arm
224 1418,000 Y z
oF w 030 W€ Tereo0 &
125 240,000 Y z
o P 200 1O € Baaa0
FET] 150 980,000 'Y 3
Farse pakirs E| 30 sclbcies 4  fem CL
Fage Loz




. WERKEN OP BASIS VAN ZEKERHEDEN
|.I Het gebouw kennen

De fl na nC|ele toeSta nd Trésorerie : toiture en pente, PV wattmatters
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= QOverzicht van de fondsen en 1900.000¢
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= Financiele draagkracht van de mede- .o
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. WERKEN OP BASIS VAN ZEKERHEDEN
|.I Het gebouw kennen

B 8

Menselijke diversiteit Diversiteit aan belangen

DE MEDE-EIGENDOM VAN DE MEDE-EIGENAARS
Menselijke dynamiek

Gemeenschappelijke koers

\'l ‘\
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. WERKEN OP BASIS VAN ZEKERHEDEN
l.Il De reglementaire context kennen

z[E]K]ER[HIE

= EPB-expertise en certificering 2027 + 5 jaar = 2032

= Werken om de doelstelling van 2033 te bereiken = EPB E,

= |[nstandhoudingswerken gekoppeld aan de diagnose

= Algemene richtlijnen van het BWLKE

82
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. WERKEN OP BASIS VAN ZEKERHEDEN
l.Il De reglementaire context kennen

o[n]z]elk[e[r]H]E]D]EN

= Het beleid rond groenestroomcertificaten

= De evolutie van de EPB-berekeningsmethode op middellange en lange termijn

= Nieuwe technieken
= Impact op oplossingen, beleid en economie

= De instabiele evolutie van de regelgeving

Q Fe\:i.e>rio
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. WERKEN OP BASIS VAN ZEKERHEDEN
l.Il De reglementaire context kennen AR

Gevolgen van energetische renovatie
Elke wijziging van het volume, het esthetisch uitzicht of de Tl

buitenmaterialen.

= Vereist het verkrijgen van een voorafgaande vergunning.
= Stedenbouwkundige regularisatie mogelijk
= Brandpreventie
= EPB-aangifte
= Conforme ventilatie
= |mpact op de ramen

; TYPE 3 L 2 P -~ ..#’
REZ-DE-CHAUSSEE
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. WERKEN OP BASIS VAN ZEKERHEDEN
l.Il De reglementaire context kennen

Gevolgen van energetische renovatie
Werken met valrisico vanaf 5 meter hoogte

= |solatie van het dak
= Persoonlijk en/of collectieve bescherming

© Borstwering M-Safe van EMEONCE © SETON.BE

&)

Federia

14



IIl. DOELTREFFEND COMMUNICEREN
ll.I Een besluitvormingsmethode bepalen

Algemene Vergadering

Analyse

Analyseert de voorstellen Luisteren
Informeert
Oriénteert namens de Debatteren
Algemene Vergadering
Doet voorstellen
En Stemmen
Adviseert Legt ter stemming voor aan de AV

8 O : ~
Federia 15



. \(.‘\

. DOELTREFFEND COMMUNICEREN
ll.Il Vertrekken vanuit de vragen van de mede-eigenaars

Waarom moet ik deelnemen aan de werken als mijn
woning al voldoet aan EPB E_. 7

Wat zijn de gevolgen als we niets doen?

Welke werken moeten concreet uitgevoerd worden tegen
20337

Hoeveel zal dit kosten en wat is de impact op mijn
lasten?

Zullen de werken ons toelaten te besparen op onze
energiefacturen?

|s een vergunningsaanvraag nodig en waarom?

Federia
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Il. DOELTREFFEND COMMUNICEREN
.11l Gevoelige onderwerpen

De ramen
Het sluiten van de keukenbalkons
Wijziging van het dak

Impact en duur van de werken

LXK s
Federia 17



Ill. EEN BETAALBARE RENOVATIE PLANNEN
lll.I De kostprijs verlagen

= De interventie beperken tot
het noodzakelijke

= Het bouwproces
industrialiseren =

prefabricage in het atelier

= De werken groeperen

Q Fe\:;?rio 18



Ill. EEN BETAALBARE RENOVATIE PLANNEN
lll.Il De investering beperken

= de installatie van zonnepanelen
maximaliseren

= De fotovoltaische productie delen

= warmtekrachtkoppeling installeren

© PREFA.BE
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Ill. EEN BETAALBARE RENOVATIE PLANNEN
llI.1II De beste financieringsoplossing vinden

LIQUIDITEITSPLANNING

EPB-EISEN

S
|

KAPITAALOPROEPEN (

FINANCIELE DRAAGKRACHT
VAN DE EIGENAARS

) ENERGIEBESPARINGEN

FASERING VAN DE WERKEN

DERDENFINANCIERING
8 O
Federia 20
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lIl. EEN BETAALBARE RENOVATIE PLANNEN
1.1V Waarom in fasen werken

= Ingrijpende werken "® stap voor stap vorderen met zekerheden

= Te hoog budget "= de kapitaaloproepen spreiden / lange termijn
= Gevoelige vragen "= op het juiste moment behandelen
= Dringende noden van bewoners en eigenaars "® met voorrang behandelen

= Gewijzigde EPB-berekening "= EPB-eisen gemakkelijker haalbaar

= EPB-certificaat "™ stelt werken in fasen voor

&)

Federia
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Ill. EEN BETAALBARE RENOVATIE PLANNEN

PLAN PLURIANNUEL PAR PHASE Sare 19/11/25
ool
RENOTRIMO - Prajet Renolab ID - ARQeh architecture RENDYY gg
avec |e soutien de |a Région de Bruxelles-Capitale — met de steun van het Brussels Hoofdstedelijk Gewest
Phase Type SYNTHESE TRAVAUX unité Prix unitaire total
1 | PHASE 1.1 ENERGIE  [Toiture inclinée m 374,28 27285 € 10212230 €
2 | PHASE 1.1 ENERGIE Toiture plate (fibre de bois) m* 182,00 32742 € 59590,44 €
HAS| 3 | PHASE1.1 RENOVATION |Etanchéité toiture local technique m’ 283,00 104,49 € 29 569,40 €
PLAN PLURIANNUEL PAR P! E 4 | PHASE1.1 RENOVATION |Etanchéité toiture balcon sud + "piscine” m* 122,80 104,49 € 1283082 €
RENOTRIMO - Projet Renolab ID - ARQeh architecture 5 | PHASE1.1 ENERGIE  [Nouvelle porte sous toiture en pente pc 2,00 2078,48 € 415695 €
Ligne de vie sur toiture local technique et toiture 5
avec le soutien de la Région de Bruxelles-Capitale — met de steun van | A SECURITE [~ ns m 78,00 13861 € 1081141 €
Phase Type SYNTHESE TRAV| 7 | PHASE 1.1 SECURITE  [Echelle d'accés toiture local technique pc 2,00 436,56 € 873,12 €
27 | PHASE 2 RENOVATION |Porte d'entrée en Alu 8 | PHASE1.1 ISOLATION  [Rives de toiture m' 266,30 76,40 € 2034479 €
PLAN PLURIANNUEL PAR PHASE 28 | PHASE 2 RENOVATION [Seuils de porte g | PHASE 1.1 SECURITE _|Garde-corps lestés m 143,17 218,28 € 3125115 €
. ab h . 29 | PHASE 2 RENOVATION |Sondage voiries 10 | PHASE 1.1 ISOLATION _|Solins m! 157,00 78,65 € 1234727 €
RENOTRIMO - Projet Renolab ID - ARQeh architecture 30 [PHASEZ | RENOVATION |Adaptation des abords en périphé 11 [PHASE 11| TISOLATION [Porte LT + remontée seuil Ytong pe 4,00 488,46 € 195387 €
avec le soutien de la Région de Bruxelles-Capitale — met de steun van het Brussels Hoofdsted 31 | PHASE 2 RENOVATION Remplacement des portes d'ascen| 12 | PHASE1.1 SECURITE _ |Enlévement des revétements en amiante m” 141,55 50,05 € 708468 €
Phase Type SYNTHESE TRAVAUX 32 | PHASE 2 RENOVATION Remplacement des armoires de cof 13 | PHASE 1.1 ISOLATION |Panneaux solaires pc 142,00 504,00 € 71568,00 €
44 | PHASE 4 FNERGIE  |Chasse PVC - FIGNON EST 33 | PHASE 2 RENOVATION |Nouveaux moteurs d'ascenseur 14 | PHASE 1.1 RENOVATION |Cimentage fagades local technique m? 239,20 4719 € 1128713 €
45 | PHASE 4 RENOVATION |Adaptation des abords en périphéries pignon Est 34 | PHASE 2 RENOVATION |Travaux d'égouttage aprés sondag 15 | PHASE 1.1 ENERGIE | Démolition cheminées m’ 11,30 567,37 € 641125 €
26 | PLASE D SECURITE  [Peinture antirouilie conduite Gaz + couche jaune 35 | PHASE 2 SECURITE  |Portes paliéres vers cage d'escalie 16 | PHASE 1.1 SECURITE |Trapillon RF gaine escalier pe 10,00 330,75 € 330750 €
47 | PHASE 4 ENERGIE  [Facade RDC - PIGNON EST 36 | PHASE 2 SECURITE _[Sprinklage - locaux poubelles. 17 | PHASE 1.1 SECURITE  [Fermeture gaine escalier magonnerie + finition m? 70,50 110,25 € 777263 €
43 | PHASE 4 ENERGIE  |Caisson facade - PIGNON EST 37 | ;‘::giz gggﬁzgz :atag;;)meca . PHASE 1.1 RENOVATION :Ite::rzage et hydrofugation du haut des fagades pignon i 1485 127,05 € 569819 €
: i 38 orte - Caves
:: ::z:: E:Egg:: g::‘r!a;iier:g;o:iﬁ.?h‘ BT 39 | PHASE 3 ENERGIE  [isolation Cave 19 [ PHASE 1.1 | RENOVATION [Réparation des bétons de linteaux endommagés m' 27,60 75,08 € 207207 €
o1 | BHASET ENERGE ™ (G i PUE - FIENGN BUEET 40 | PHASE 3 ENERGIE _|isolation mur passage 20 [ PHASE 1.1 SECURITE _ [Nouvel exu e pe 400| 530053 € 25202,10 €
52 | PHASE 4 ENERGIE  [Facade RDC - PIGNON OUEST 41 | PHASE 3 ENERGIE _|Isolation plafond passage 21 | PHASE 1.1 SECURITE _ |Exutaire bol mande et cablage pc 4,00 900,90 € 360360 €
53 | PHASE 4 ENERGIE  |Caisson fagade - PIGNON OUEST 42 | PHASE 3 ENERGIE  [Chéssis PVC RDC - SUD 22 | PHASE 1.1 RENOVATION [Inspection égouttage fit 1,00 924,00 € 924,00 €
54 | PHASE 4 ENERGIE | Adaptation des abords en périphéries pignon Ouest 43 | PHASE 3 ENERGIE  |lsolation facade RDC - SUD 23 | PHASE 1.2 RENOVATION |Ventilation : remplacement des moteurs défectueux pc 2,00 513975 € 10279,50 €
s5 | PHASE 4 EnERGIE THabil Tanatre - PIGNON OUEST 24 | PHASE1.2 SECURITE _ [Inventaire amiante fit 1,00 3748,50 € 374850 €
56 | FHASE 4 ENERGIE Cadr:giveﬂc T PIGNON OUEST 25 | PHASE 1.2 ENERGIE  |Conseil coordination sécurité santé fit 1,00 4 650,00 € 4650,00 €
57 | FHASES ENERGIE ™ [Civiesie PUE - BALCON NORD 26 | PHASE 1.2 SECURITE  |Avis du service de prévention incendie fit 10,00 129,57 € 129570€
i - L
58 | PHASES ENERGIE  [Chaéssis PVC - NORD
59 | PHASES RENOVATION |Adaptation des abords en périphéries
60 | PHASES ENERGIE  |Facade RDC - NORD
61 | PHASE 5 ENERGIE Caisson fagade NORD
62 | PHASE 5 ENERGIE _ [Ragréage plafonnage
63 | PHASES ENERGIE  [Détalonnage porte
64 | PHASE 5 ENERGIE  |Habillage fenétre - NORD
65 | PHASE 5 ENERGIE  [Ouverture et fermeture gaine
66 | PHASES ENERGIE  [Ventilation
67 | PHASE S RENOVATION |DEP en zinc
68 | PHASE S ENERGIE  [Cadre Zinc - NORD
69 | PHASES ENERGIE _|Invisivent
PEBDetE
interdits

(non voté)
AUJOURD'HUI

2025 2028 2030 2033 2035 2040 (2044)
o O——0O O o O o O O
I : : .
2026 - 2028 2028 - 2030 2030 - 2033 2033 - 2035 2035 - 2040
Phase 1 : Phase 2 Phase 3 . Phase 4 : Phase 5
Décisions Décision Décision Décision Décision
- Stratégie plan pluriannuel Phase 2 Phase 3 Phase 4 Phase 5

- Contenu PU
Contenu Phase 1

&
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V. Stedenbouw en leefmilieu

O

Federia

|. Mede-eigendommen begeleiden

INVENTARIS VAN HET PATRIMONIUM
41.144 gebouwen

RECHTSTOESTAND / FEITELIJKE TOESTAND

. ™
BMA
Indien meer dan 5000 m? gevel wordt gerenoveerd
N\ J
. ™
EFFECTENRAPPORT

Aantal parkeerplaatsen...

VERGUNNINGSAANVRAAG
GEMEENTELIJK OF GEWESTELUJK?

23
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urban
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TEGENSTRIJDIGHEDEN WEGWERKEN

|

|

VERGUNNINGSAANVRAAG PER FASE ???

|

PROCEDURES VLOTTER MAKEN

|

24
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Waar staan we vandaag?

= Er werd een vergunningsaanvraag per fase ingediend; de procedure loopt
momenteel,;

= De obstakels en mogelijke oplossingen werden in kaart gebracht;
= Fase 1, met betrekking tot het dak en de zonnepanelen, is lopende;

= De roadmap voor de actoren betrokken bij de renovatie van gebouwen van het
type Etrimo wordt momenteel uitgewerkt om de technische, financiéle en
menselijke obstakels voor renovatie weg te werken. Deze zal tegen het einde
van het Renotrimo-project klaar zijn.

\"a‘

Federia
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TE ONTHOUDEN

DE BESLUITVORMINGSPROCESSEN BEPALEN EN VERTREKKEN VANUIT DE VRAGEN

WERKEN OP BASIS VAN ZEKERHEDEN EN URGENTIES

EEN DIAGNOSE EN EEN MEERJARENPLAN OPSTELLEN

NU AL WERKEN AAN FASE 1

BEPERKEN — INDUSTRIALISEREN — GROEPEREN

NIET WACHTEN OM TE BEGINNEN

! Fe<d.3io




ARQeh architecture SRL

Une ARchitecture de Qualité pour un Environnement Humain
Fabrizio Trobbiani
Ft@argeh.be +32 496 61 47 10

In partnerschap met

FINANCITE asbl — Charlaine PROVOST

RDIS — Pierre ECHARD & Olivier GILSON
En met de samenwerking van NATURA MATER & CERAA
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