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Table rase ou rénovation ?

L'examen de facade peut nourrir le dialogue
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es derniers développements en matiéere

de durabilité et de circularité relancent

actuellement le débat sur la gradation

entre démolition et conservation des
batiments, y compris de leurs fagades. Ce
débat va au-dela du plaidoyer favorable au
remplacement des facades en vue de réduire
la consommation d'énergie opérationnelle pour
explorer un éventail plus large d'options et de
paramétres a partir des qualités de I'existant.
A ce titre, le projet de rénovation en cours de
I'immeuble de bureaux Arlon 53, construit en
1968, est particulierement éloquent. Cet article
se penche sur la méthodologie de l'étude de
faisabilité sur les facades emblématiques en
béton préfabriqué du batiment. Cette méthode
d'évaluation a produit une matrice claire, apte a
faciliter dés la phase initiale la coopération et le
dialogue entre les différentes parties prenantes
du projet. Grace a une approche comparative,
elle tend a élargir la discussion et a remettre les
hypothéses en question, ouvrant la voie a des
stratégies plus diversifiées pour la rénovation
des fagades bruxelloises.

VERS UN CHANGEMENT DE
PARADIGME SUR LE MARCHE DES
BUREAUX BRUXELLOIS

Avec plus de 3,5 millions de métres carrés de
bureaux pour un petit millier d’habitants, l'ac-
tuel quartier européen est pour ainsi dire mono-
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fonctionnel'. La plupart des batiments sont par
ailleurs trop déconnectés de l'espace public.
Si on ajoute a ce tableau la priorité donnée a
l'accessibilité en voiture, I'état de dysfonction-
nement actuel est parfaitement compréhen-
sible?. Le gouvernement a dés lors initié un
changement stratégique dans le secteur, visant
la mixité des fonctions, une densité allégée
et des principes de construction durables en
portant l'accent sur la rénovation plutét que
sur la démolition. Ceci concorde avec I|‘évolu-
tion des exigences d'un marché ou la demande
d'espaces de bureaux tend a faiblir avec I'im-
portance grandissante de la flexibilité, de la
mixité des fonctions et des normes de confort
contemporaines®.

LA DEMOLITION COMME POINT DE
REFERENCE: NECESSITE D'UN CHANGEMENT
DE PARADIGME

Rénovation ou démolition? Dans ce contexte, le
débat sur cette question est désormais essen-
tiel. A I'heure ou certains promoteurs immobi-
liers bruxellois privilégient déja la préservation
et la rénovation pour s’assurer des labels de
durabilité élevée, les dix plus grands projets
de démolition de bureaux en Région bruxel-
loise sur la période 2017-2020 totalisent a eux
seuls quelque 350.000 m3.* I[roniqguement, une
bonne partie de ces immeubles avaient déja
subi une démolition a grande échelle quelques
décennies plus tot.
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Que l'on parle du batiment ou de la fagade,
le principe de la table rase est ancré dans la
logique de différents acteurs. Un changement
de paradigme est nécessaire dans le secteur du
batiment pour faire de la rénovation le nouveau
principe directeur. En fait, compte tenu des dif-
férentes perspectives, c'est a la fois une néces-
sité et une opportunité.
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Perspective mondiale: incidences sur I'envi-
ronnement.

A I'heure actuelle, les phases de production,
de construction et de fin de vie d’un bati-
ment représentent déja 20 a 50 % de son
empreinte carbone totale sur une période
de 50 ans®. En retardant les émissions asso-
ciées a la démolition et a la reconstruction,
la préservation des batiments existants pro-
longe la «période d’amortissement» de ces
incidences intégrées, y compris I'empreinte
CO,.
Perspective régionale: impact sur la ville.

A Bruxelles, le Programme régional d‘éco-
nomie circulaire (PREC) insiste surtout sur

la minimisation des flux de matiéres dans

et en dehors de la Région (ainsi que sur les
embarras de circulation et la pollution qui en
découlent) et sur la maximisation des offres
d’emploi au niveau local. Opter pour la réno-
vation plutot que pour la démolition contri-
bue directement a remplir ces objectifs.

Perspective sociétale: valeur socioculturelle.
Le retrait total des facades existantes revient
a meépriser leur valeur patrimoniale. Ainsi, les
facades brutalistes d’Arlon 53 sont a peine
antérieures au batiment CBR, qui marquera
en 1970 la percée définitive des fagades de
béton préfabriqué, devenues un élément
emblématique de tant d'immeubles de
bureaux bruxellois®. En méme temps, il faut
veiller a ce que la grande importance accor-
dée a la valeur patrimoniale de certaines
fagades n‘encourage pas non plus le faga-
disme ni ne justifie la destruction de fagades
et de batiments plus «banals».

Perspective immobiliere: résilience.

Ces derniéres années, la pandémie de
Covid-19 et la hausse des prix de I'€nergie
ont causé un allongement des délais d’exé-
cution et des dépassements de budget dans
les projets de construction. Des problémes
de disponibilité de certains matériaux,
notamment, ont contribué a cette situation

et constituent également un facteur d’incer-
titude pour les projets ultérieurs. En dimi-
nuant les besoins de nouveaux matériaux,
on pourrait aussi réduire les risques conco-
mitants dans les projets de rénovation.

LES MOTIFS DE LA RENOVATION DES
FACADES

Diverses formes de décrépitude ou d'obsoles-
cence peuvent inciter a la démolition, a la
rénovation ou au changement d‘affectation
d’'un immeuble de bureaux: elles peuvent étre
fonctionnelles, physiques et externes/écono-
miques’. Les aspects qui sont liés aux fagades
constituent les différents motifs de leur rénova-
tion:

« Fonctionnels: incapacité a garantir les
normes de confort actuelles et consomma-
tion d’énergie élevée;

+ Physiques: dégradation des éléments de
facades;

» Externes: perception esthétiquement néga-
tive des fagades (par exemple dépoque
moderne tardive ou post-moderne), égale-
ment motivée par les attentes des locataires
quant a l'aspect «écologique» et au label de
durabilité de leur environnement de travail.

Afin de se concerter sur la juste fagon d'orien-
ter les grands projets, les propriétaires d'im-
meubles bruxellois ont la possibilité d'organiser
des réunions de projet a un stade précoce de
leur trajectoire. Sans que les déclarations soient
contraignantes en ce qui concerne la demande
de permis ultérieure, ces étapes influencent
évidemment le choix de démolir ou rénover
tant des batiments entiers que des fagades.
Pour simplifier ce dialogue entre les autorités,
le propriétaire et l'architecte, il convient de
commencer par des études préliminaires sur le
batiment en question. Celles-ci doivent fournir
une vue d'ensemble des multiples paramétres
pouvant influencer ces choix. Ces paramétres
étant souvent interdépendants et nécessitant
des expertises tres variées, il est recommandé
d’adopter une approche intégrée qui permette
aux divers spécialistes de travailler en étroite
collaboration.
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ARLON 53 : UN PROJET EXEMPLAIRE

Congu en 1964 par I'architecte Jean Verschuere,
le complexe de bureaux Arlon 53 demeure,
soixante ans plus tard, I'une des icénes du
quartier européen ( ). Dés 2020, sous l'im-
pulsion de différentes autorités, les nouveaux
propriétaires du batiment, AG Real Estate et BPI
Real Estate, ont souhaité préserver celui-ci lors
du réaménagement du site. Comme préalable
aux discussions avec les autorités et en fonc-
tion du futur concours, ils ont désigné le Bureau
Bouwtechniek pour réaliser une étude de faisa-
bilité technique sur la rénovation de Iédifice,
et en particulier de ses fagades portantes en
béton préfabriqué.

L'étude de faisabilité a pour but de faciliter le
processus de prise de décision au niveau des
éléments (facades, toits ou planchers) a un
stade précoce d'un projet de rénovation. Bien
qu‘a Arlon 53, le processus ait été en pratique
plus itératif que celui décrit ci-dessous, la
meéthodologie a l'ceuvre était conforme a la des-
cription faite dans la littérature®.

1. Obijectif et sélection des paramétres.

2. Diagnostic: audit technique et limites
spécifiques.

3. Elaboration: gamme de stratégies de
conception de la fagade en fonction des
limites identifiées.

4. Analyse: détermination des niveaux de
détail et analyse individuelle de chaque
stratégie de conception.

5. Evaluation: interprétation et communication
des résultats a travers une matrice synthé-
tique.

OBJECTIF & PARAMETRES

L'étude de faisabilité part d’'une vision claire du
propriétaire du batiment. Les bureaux d‘études
doivent veiller a garantir la neutralité et I'éthique
de l'investigation. Sont-ils désignés pour exa-
miner différentes stratégies ou pour justifier la
démolition?

Une fois les objectifs fixés, les criteres qui seront
pris en compte sont définis et la fagon dont ils
pourront influencer la décision finale est exami-
née. Bien qu’il convienne en pratique de traiter
ces critéres sur un pied d‘égalité, ils peuvent
globalement étre répartis selon quatre catégo-

ries. La premiére regroupe les exigences a satis-
faire et les trois autres se rapportent a l'acteur
pour lequel elles sont le plus pertinentes.

« Normatif: par exemple imperméabilité,
étanchéité a lair, sécurité incendie.

« Propriétaire: par exemple colts de
construction, délais de livraison, mainte-
nance.

+ Usager: par exemple confort thermique,
confort visuel, confort acoustique, esthé-
tique.

+ Sociétal: par exemple valeur patrimoniale,
incidences sur I'environnement, flux de
matieres.

La discussion liée a ces choix porte essentielle-
ment sur les valeurs. En intégrant des aspects
qui ne sont pas considérés par les autres
acteurs, il est possible de susciter une prise de
conscience. Plus celle-ci intervient tot dans le
processus, plus il sera possible d’influencer les
effets et les colits qui en découlent.

DIAGNOSTIC

L'identification des limites et problemes tech-
niques présents requiert une évaluation des
performances des fagades existantes. Cet audit
technique peut inclure I'analyse de documents
tels que les dossiers des ouvrages exécutés,
des inspections visuelles et thermographiques,
des essais destructifs et non destructifs et des
simulations hygrothermiques. En outre, des
informations peuvent étre demandées aux usa-
gers et au personnel de maintenance pour com-
piler les connaissances acquises sur les défauts
du batiment. Pour garantir l'objectivité de cette
méthode, I'état actuel du batiment peut étre
mesuré en se référant a la norme NEN2767.

ELABORATION DES STRATEGIES DE
RENOVATION DE LA FACADE

Apres l'audit technique, les différentes straté-
gies de rénovation de la fagade sont mises au
point. Dans le cas d’Arlon 53, celles-ci com-
prennent de multiples types d’interventions,
allant de la pose d‘isolation intérieure ou exté-
rieure au renouvellement intégral de la fagcade

( ).
ANALYSE INDIVIDUELLE DES STRATEGIES
Pour aboutir a une évaluation exhaustive et inté-

grée, chaque stratégie de conception est ana-
lysée en fonction des paramétres prédéfinis.



Stratégie 1. Isolation intérieure

oF

Stratégie 4 - |solation extérieur
avec construction @ ossature bois

FIG.2

Stratégie 2. Isolation intérieure avec
découplage du sol et de |a fagade

Stratégie 5. Fagade ventilée

Apercu de six stratégies de rénovation de fagade pour Arlon 53 (© Bureau Bouwtechniek).

Les avantages et inconvénients potentiels sont
explicités et une note est attribuée a chaque
paramétre. Dans le cas d’Arlon 53, cette évalua-
tion a été matérialisée sous la forme d’'un code
couleur: vert, orange et rouge. Pour certains
aspects, l'expérience d'experts internes a été
suffisante pour procéder a une premiéere étude
comparative des différentes stratégies envisa-
gées. D'autres aspects comme le confort visuel,
le risque de condensation et les incidences
environnementales ont nécessité une analyse
plus approfondie (FIG. 3).

EVALUATION COMPARATIVE
Pour terminer, un résumé est établi sous forme
de matrice décisionnelle. Dans le cas d'Arlon

53, les interventions ont pu étre présentées
de maniere simple et claire grace aux codes
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couleur et une communication efficace a pu
étre établie avec le client. Etant donné que dif-
férents parametres peuvent étre sujets a inter-
prétation et qu’il n’y a souvent pas de solution
optimale unique, lI'examen de fagade doit étre
considéré comme un moyen de faciliter le dia-
logue entre les différentes parties prenantes.
L'évaluation doit mettre en lumiere des connais-
sances et des points de vue complémentaires.
Le fait de les partager tend a faciliter la prise
d’'une décision bien étayée et soutenue collec-
tivement - ce qui peut a son tour contribuer au
changement de paradigme qui s'impose dans
le secteur de la construction (FIG. 4).

Traduit du néerlandais

Stratagie 3. Isolation
extérieura

Stratégie 5. Nouvelle fagade
et nouvelle structure verticale
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TABLE RASE OU RENOVATION ?

Stratégie 1: isolation intérieure

[~

interventions limitées :
- isolation intérieure + nouvelles menuiseries extérieures

coilt - nettoyage de la facade
- nouveaux joints d'étanchéité
entretien entretien récurrent des joints entre les panneaux de béton

lumniére du jour

la conception de la facade génére beaucoup de lumiére du jour par rapport & la
taille de la surface vitrée

isolation

en termes d'isolation, ce scénario est le moins bon, mais avec de bons détails,
cette mise en ceuvre est défendable

imperméabilisation

entretien récurrent des joints entre les panneaux de béton

TARTA AN BRI Y

ventilation ventilation naturelle doit étre évaluée par rapport au mur-rideau
d surchauffe :ic:ausngtr:giss ?:tr:r?: Lt:srs ou extérieurs?
= acoustique la facade solide obtient des résultats raisonnables

incendie se conforme & l'arrété royal

héritage préserver une fagade en béton de caractére

environnement et préservation maximale des matériaux existants

circularité Fajout minimal de nouveaux matériaux

FIG.3

Exemple d'analyse intermédiaire de la Stratégie 1. Document de travail (© Bureau Bouwtechniek).
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Strategie 5 fagade ventilée
Strategie 6 nouvelle fagade et nouvelle structure verticale

FIG.4

La matrice décisionnelle, point de départ de la communication et du dialogue (© Bureau Bouwtechniek).
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Résolument engagé dans la société de la
connaissance, urban.brussels souhaite
partager avec ses publics un moment
d’introspection et d'expertise sur les
thématiques urbaines actuelles. Les
pages de Bruxelles Patrimoines offrent
aux patrimoines urbains multiples un
espace de réflexion ouvert et pluraliste.

La reconversion d'immeubles de
bureaux vides constitue-t-elle la

réponse a une série de défis auxquels
est confrontée une région urbaine
comme Bruxelles ? Quelles sont les
recettes pour la mixité des fonctions, la
construction durable et la densification ?
Autant de questions qui préoccupent les
décideurs politiques, les chercheurs et
le secteur immobilier depuis plus d'une
décennie. Ce numéro propose un regard
critique sur cette tendance et sur les
outils et réglementations avec lesquels
les secteurs publique et privé doivent
répondre a ces ambitions.

Sarah Lagrilliere
Directrice générale adjointe
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