INTRODUCTION

Intégration de la circularité au ceceur du processus de
reconversion du site de Usquare.brussels
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PRESENTATION DU SITE

De la caserne d’Ixelles au projet Usquare.brussels

Au cceur de la commune d’Ixelles, la caserne §Z
couvre une surface de 3,9 hectares.

Le site appartenait a I'Etat Fédéral. Il a été
acheté par la Région de Bruxelles-Capitale
en 2018 afin dy développer un projet
ambitieux et exemplaire de nouveau quartier
de logements familiaux, logements étudiants,
éguipements universitaires et commerces.

Ce projet de reconversion et de ]
développement, porté par la Région de |
Bruxelles Capitale, la Vrije Universiteit
Brussel (VUB) et [I'Université libre de
Bruxelles (ULB), est coordonné par la SAU,
Société d’Aménagement Urbain, aménageur
du projet. Ce projet est maintenant baptisé
«Usquare.brussels».
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PRESENTATION DU SITE

Transformer Pexistant

L'objectif du projet Usquare.brussels est d’enrichir
identité du site en mélant le « déja-la » a des
interventions contemporaines sobres. Ainsi, sur les 26
batiments du site, 18 béatiments sont conservés et
réhabilités, 2 sont surélevés, 3 démolis-reconstruits et 4
sont démolis et ne seront pas reconstruits.

Le Plan d’Aménagement Directeur (PAD), élaboré par
perspective.brussels, été adopté en troisieme lecture par
le Gouvernement de la Région Bruxelles-Capitale et est
ainsi entré en vigueur en décembre 2020.

Il définit une stratégie de développement du site
s’articulant autour de 5 ambitions majeures :

1. porter un projet innovant pour Bruxelles,

2. faire de ce site un nouvel espace de rencontre pour le
quartier,

3. développer un programme innovant et mixte : le p6le
universitaire et son nouveau quartier d’habitation devront
s’articuler autour des fonctions partagées porteuses de
plusieurs valeurs-clés,

4. realiser un projet cohérent avec I'identité historique du | *¢...; cnus s _ =
site et avec les futurs besoins du quartier, e I BEN Ly |
5. assurer la durabilité du projet et lintégration de © e s el e
’économie circulaire.

© ANYOJIBELTRANDO



- PRESENTATION DU SITE

Développer une programmation ambitieuse

s —
5 grandes opérations : \g
1. opération équipements universi-taires:

centre de recherche, institut d’études avancées,
atelier des transitions, maison d’accueil une
halle alimentaire - ULB- VUB - SAU -
10.000m? =
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2. opération entrepreneuriat et innovation:
incubateur commun, un FablLab et un StartLab
sur plus de 10 000mz2 - ULB-VUB - 8.000m2

Y o e

3. opération logements familiaux : prées de 130 /*
logements publics. SLRB - CITYDEV -
20.000m? v,
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4. opération logements étudiants: +-487
chambres. ULB-VUB-SAU — 18.000m?

5. opération espace public: rénovation
compléte de l'espace public du site. SAU -
16.500m?

—

© ANYOJIBELTRANDO

s etinnovation
niliaux e
idiants — — =]



PAR QUOI COMMENCER ?

Identifier et définir une stratégie réemploi

Le point de départ :
* les ambitions du site (via le PAD)
* notre réle d’acteur public :
* notre motivation en tant que gestionnaire de projet

Le constat : la nécessité de se faire accompagner

MO : SAU



- PAR QUOI COMMENCER ?

Comment mettre au point cette stratégie — marché public

Conclusion

Qui AMO (assistance & Maitrise d’Ouvrage)

Missions 1/ réalisation d’inventaires de matériaux pour les différents accord-cadre
batiments présents sur le site ;

2 [ I'élaboration d'une stratégie de réemploi a I'échelle du
projet Usquare sur la base de différents indicateurs
(environnementaux, économiques, techniques, a appliquer
sur différents programmes architecturaux) ;

3/ la mise en ceuvre opérationnelle et suivi de la stratégie
de réemploi a I'échelle du projet Usquare.

Durée 4 ans

Montant estimé 170.000,00 € htva Procédure directe avec
publication préalable




- PAR QUOI COMMENCER ?

Comment mettre au point cette stratégie - offre

Contenu de l'offre (entre autres) :
e Min. 2 références de missions similaires

* Une note organisationnelle, qui détaillera:
= |les moyens humains ;
= |les moyens techniques, matériels, numériques et logistiques
= Une présentation sur ses compétences dans la modélisation BIM

* Une note de compréhension de mission
= présentant sa compréhension des missions visées par I'accord cadre
= une analyse critique identifiant les points de vigilance et les éventuels obstacles
(risques, menaces, ...) a examiner de prés pour assurer une pleine réussite de ces
missions;

* Une note méthodologique
= dans laquelle le soumissionnaire décrit les méthodologies qu'’il propose de mettre en
place pour réaliser avec succes les missions décrites.



PAR QUOI COMMENCER ?

Comment mettre au point cette stratégie - attribution
» Réceptionné 7 offres

0
ARCADIS BELGIUM sa
BOPRO NV

Cenergie

Drees & Sommer Belgium sprl
Rotor asbl

VK engineering

WITTEVEEN + BOS BELGIUM NV

> Suite a I'analyse des offres et a un 1° classement - négocié avec les 3 meilleurs classé
= BOPRO NV, Oude Houtlei 140 a 9000 Gent
= Drees & Sommer Belgium sprl, Avenue Louise 279 & 1050 Ixelles
= Rotor asbl, rue Prévinaire 58 a 1070 Bruxelles

» Suite a la remise d’'une BAFO : le marché a été attribué a Rotor (associé avec 3DCM Consult sprl et
SECO Belgium SA) qui a remis I'offre économique la plus avantageuse (rapport qualité-prix)



STRATEGIE DE REEMPLOI

Missions de ’TAMO

Un accord-cadre comprenant plusieurs
missions :

. A : Inventaire des matériaux, avec
le support d’'un modéle BIM du
batiment

o B : Elaboration d’'une stratégie
d’économie circulaire a I'échelle du
projet Usquare

o C: Mise en ceuvre opérationnelle et
suivi de la stratégie a I'échelle du
projet Usquare

o Prestations diverses (essais)
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STRATEGIE DE REEMPLOI

Mission A - inventaires des matériaux

HFLO.006

Plinthe noir

114 mct

Q..’m-.T Se gémonte facilement mais gards trace de mortier
e e Potentiel de maintien: deed
“7 Hall RDC Nord, sanitaires Potentiel de réemploi; sleve
R-1 Destination réemploi: in situ ou marché pro
HFLO.007

Evacuation d’eau en étain

12 pc

Dimensions:

2020 am Potentiel de maintien: Seve

= Potentiel de réemploi: moyen

'Y Coulgirs des étages Destination réemploi: in situ ou marché pro
Mobilier

H.FUR.0D1

Siéges de la salle de conférence

439 pc

SR 117 sidges sont equipss d'une tablette pour prendre note
855270 cm Potentiel de maintien: Sevé
. i Potentiel de réemploi: dleve
' salle de comférence i fiche détaillée
HFUR.002

Rideaux bruns

15 mct

Domersons Potertiel de mainten: &
- Potentiel de réemploi; sleve

= Diestination résmplai: donneris

' 2alle de conférence \foir fiche détaillee

HFUR003

Rangement intégré a la cloison

27 pc

§ 5 Ca mobdier a £t& peint au RDC. Certaines portes
Dimensions.
30,5x 130180 om coufissanies sont mangquantes.

& Potentiel de maintien: moyen, en fonction du nouveau projet
' RDC,R+1 Potentiel de réemploi: faible
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STRATEGIE DE REEMPLOI

Mission A - inventaires des matériaux

HLIG.005

Bac bleu TL simple

Type :1TL
55 pc Type 2: 2 ou + TLs 3 la suite ['un de lautre
Dimensions Potentiel de maintien: moyen
Section 125x8,5cm Potentel de ré - Sled
Longueur. variable k ntiel de réemploi:
® Destination réemploi: in situ ou marché pro
"/ Paliers, hal RCD et R#1 Voir fiche détaillée
H.LIG.006
Bac bleu TL double 1
20 pc Type 1: 2 TL. c-contre
Type 2: plus petit, R-2
-—————-—Emm : Em can = Potentiel de maintien: moyen
Potentiel de réemploi: élevé
& Destination réemploi: in situ ou marché pro
/' Salles de douche Voir fiche détaillée
H.LIG.007
Bac bleu TL double 2 ou triple?
120 pc
Dimensions: Potentiel de maintien: moyen
28x120x10cm Potentiel de réemploi: eleve
Opse Destination réemploi: in situ ou marché pro
P Voir fiche détailés
HLIG.008

Bac blanc TL simple
192 pc

Dimsnsions:

12x150x8 cm

ORrs2,Rs3

HLIG.002
Bac blanc TL triple 1

16 pc
Dimensions:

ORe1

Carrelage de sol

Nomenclature Carrelage céramique jaune moucheté Carrelage gris moucheté
I.LFLO.001 I.FLO.028
Format & quantités 15x15x1,3cm 155x155x13¢cm
1440 m2 450 m2
Description Deux types de carreaux de céramigue de mémes tailles et de teintes différentes.
Potentiel de maintien  Elevé Elevé
Points d' sonen  Sile maintien est privilégié, il faudra réparer les endroits qui ont &té testé et en profiter
cas de maintien pour faire une inspaction approfondie. A certains endroits les joints sont altérés et
cenaines dalles ne sont plus parfaitement maintenues.
Potentiel de réemploi = Elevé Moyen
Test de démontage Les endroits testés ont donnés de bons Impossible a récupérer dans un état parfait.
résultats (75% de carmeaux en bon &tat),  Sila nouvelle application permet de petites
joints fins et friables et mortier léger. La imperfections:
technique de pose semble homogéne 50% au 1er étage et 0% au rez-de-chaussés
dans le batiment. Mais prévoir plus de
tests dans les parties non-visitées et les
parties encore occupées pour confirmer
ces résultats.
Destinations réemploi  En cas de réemploi sur site: prévoir un démontage soigneux en utiisant les techniques et
possible outils adaptés ainsi qu'un lieu de stockage a I'abris des i Sries qui peuvent
3 des moisissures de se développer.

En cas de remise en circuit: prévoir un démontage soigneux en uﬁlsam les techniques et
outils adaptés. Ca demier ainsi que Je conditionnement devra étre prévu dans Je budget

du projet.
Marché professionnel: |l existe une demande pour ce type de matériaux.




STRATEGIE DE REEMPLOI

Mission A - inventaires des matériaux

Objectifs de la modélisation BIM :

= J|ocaliser précisément les
éléments repris dans les
inventaires matériaux

= extraire facilement les quantités
de matériaux identifiés dans les
inventaires

= déterminer les objectifs minimaux
pour le maintien et les flux
sortants de I'opération

= faciliter la mise en ceuvre des
travaux de déconstruction

= faciliter et objectiver le monitoring
réemploi de I'opération.

7] EXTRACTION D/MFORMATIONS <hscrme oo v @ B B 5
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STRATEGIE DE REEMPLOI

Mission B - stratégie circulaire a I’échelle du site

Cette stratégie a été établie de maniére itérative, en dialogue entre la SAU et Rotor (d’avril 2020 - juillet
2020)

1. Vision pour Usquare.brussels:

Beaucoup de développements immobiliers ont pour horizon les 30 années a venir. Le projet
Usquare veut adopter une perspective temporelle beaucoup plus large, qui regarde
tant les 100 dernieres années que les 100 prochaines. L'idée est de s’inscrire dans la
lignée des multiples transformations dont le site de la Caserne d’Ixelles a fait I'objet depuis
sa construction en 1907.

2. Objectifs généraux d’économie circulaire pour le site
A. Gérer de fagon exemplaire les ressources matérielles au sein du projet
Faire avec I'existant
Déconstruction: maximiser le réemploi et le recyclage
Choix des matériaux
Conception future-proof

B. Impacter positivement le développement de la construction circulaire en général
Challenger I'offre, susciter des expérimentations et vocations
Devenir un exemple inspirant pour d’autres projets, livrer des enseignements
Anticiper la future |égislation marchés publics circulaires



STRATEGIE DE REEMPLOI

Mission B — Dispositifs pour faciliter le réemploi

» Désignation d’'un coordinateur réemploi a I'échelle du site + un référent réemploi par opération
» Stockage sur site - Ressourcerie sur site
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STRATEGIE DE REEMPLOI

Mission B — Dispositifs pour faciliter le réemploi — le coordinateur

Désignation d’un coordinateur réemploi a I'’échelle du site
* RoOle : centraliser I'information
* Pour chaque opération immobiliere, ses taches consistent a :

Avant les travaux :

= Informer le groupement/entreprise sur la démarche globale au niveau de réemploi des
éléments sortants et les différentes stratégies adoptées pour les matériaux ;

= Diffuser linventaire auprés de tiers (autres équipes de projets au sein de Usquare,
revendeurs professionnels de matériaux de réemploi, secteur associatif, ....).

= Recueillir les marques d’intérét et les rediriger vers le groupement/entreprise.

Pendant les travaux :

= S’assurer du bon déroulement des opérations de démontage, informer et répondre aux
questions.

= Informer I'entrepreneur sur les éléments a envoyer dans la ressourcerie du site .



STRATEGIE DE REEMPLOI

Mission B — Dispositifs pour faciliter le réemploi + /-
Les avantages de ce fonctionnement sont notamment:

Responsabiliser les entreprises tout en les accompagnant
Avoir un point de contact réemploi au niveau des deux parties (maitrise d’ouvrage et entreprise).

Facilité de collecte des informations sur les opérations.
Vision d’ensemble de toutes les opérations au niveau du site: facilite les échanges de matériaux.

Les inconvénients de ce fonctionnement sont notamment:
Frais pour engager le/la coordinateur.trice



STRATEGIE DE REEMPLOI

Mission B - Dispositifs pour faciliter le
réemploi — Stockage sur site
Objectifs
» Garder a proximité du/des chantiers des lots destiné
a étre réintégrés
* Faciliter I'organisation de certaines transactions en
offrant un espace tampon

* Faciliter les dons de matériaux a des particuliers ou
associations et notamment pour des matériaux pour
lesquels il n‘existe pas de demande sur le marché
professionnel du réemploi et/ou dont le démontage
est peu codteux.

© ROTOR

Résultats

* Beaucoup de débat et de réflexions des 2 parties
(Rotor — SAU)

» Le site est dense : trés peu de place disponible
* Le planning est serré : les opérations s’ enchainent

39 x 4 racks (ht 1,5m)=
156 racks

88 palettes

35 x 4 racks (ht 1,5m) =

Conclusions a I'étude 140 racks
+ Utilisation d’'une partie de la hall M au centre du site

« Lancer un marché pour désigner le gestionnaire de
ce stockage

© ROTOR



PLAN D’ACTION PAR OPERATION

Equipements universitaires

Batiments A, A, B,C,C,C"& M

Espace de travail

» Centre de recherche international

* Atelier des transitions

 Institut de recherche avancée (BrIAS)
Espace accueil et logement

» Maison d’accueil international avec logement
Equipement — halle alimentaire

MO (ABC) : ULB-VUB

MO (M) : SAU

SALIL) 1) ) IS

P W
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PLAN D’ACTION PAR OPERATION

Equipements universitaires - EVR - BC — Callebaut — VK
Dialogue entre
* le programme
* |’économie circulaire
* le patrimoine
Proposition patrimoniale claire
Propositions de réemploi et de réutilisation co-construites a partir de matériaux cohérents avec I'existant

@ EVR—BC—CALLEBAUT - VK



PLAN D’ACTION PAR OPERATION

Logements étudiants

» Batiments D-E-I-H
» 500 logements étudiants
» 1 auditoire

» Petits commerces et équipements

» SAU-ULB-VUB

% ’
g
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PLAN D’ACTION PAR OPERATION

Logements étudiants

» Projet de type Design, Build, Finance, Maintain

» Les batiments D, | et H seront maintenus. Un étage
sera ajouté sur le batiment | et 'espace sous-toiture du
H sera adapté/rehaussé. L’actuel batiment E sera
démoli et un batiment neuf sera érigé au méme
emplacement.

» Le cahier des charges est en cours de finalisation

by

» Lapproche circulaire = viser a offrir des logements
avec un cachet particulier ou les traces des
aménagement antérieurs sont trés présentes

» Bétiment E ( démoli et reconstruit) = construire du neuf
avec du réemploi + objectif de future-proofness (=
servir longtemps et étre transformé a moindre codt.




ACTEURS

Vision urbaine Prestataires de services principaux
* Perspective.brussels « See U : Créatis — Pali-Pali — D-side
* bMa * Espace public : Anyoji Beltrando, OLM,
« Bruxelles environnement Jouret BVBA, MK Engineering &
* Bruxelles mobilité Agence ON

* Equipement universitaire: EVR, BC,

. . Callebaut,VK,

Ameénageur coordinateur . . .

« AMO Economie circulaire : Rotor,

* SAU - MSI 3DCM et SECO

Porteurs de projet Instances subsidiantes

* SAU - MSI « Région de Bruxelles Capitale
« ULB & VUB « Beliris

+ Citydev & SLRB « Fond Feder
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Merci pour votre attention

Bruno ALLARDIN sau-msi
Chef de Projets _brusselg ,-.':;?.

SAU-MSI Brussels
+ 322899 38 18

b.allardin@sau-msi.brussels
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