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Le projet se développe sur le site situé Chaussée de Haecht 226-234 à 

Schaerbeek, à un jet de pierre de l’église Sainte-Marie.
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Le site est cadastré à la commune de Schaerbeek, 6ième division, section D, 

parcelle n°323d6. La parcelle se situe dans une zone d’habitation au PRAS 

et dans le périmètre de la zone de Revitalisation Urbaine. Le site abrite le 

Centre social et Administratif de la Commune de Schaerbeek, communément 

appelé le “CSA”.
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Le site a été acquis par citydev.brussels, en 

septembre 2018, dans le but d’y developer 

un projet de logements. Le terrain faisait 

partie d’une ancienne parcelle cadastrée à 

Schaerbeek (6ième division – section D – 

n°323) qui a fait l’objet, lors de la vente du 

CSA, d’une division en 2 blocs:

• Le ‘Bloc A’ figure sous teinte bleue ci-

dessous avec comme nouvel identifiant 

parcellaire: D323c6 ; et

• Le ‘Bloc B’ figure sous teinte jaune ci-

dessous, dénommé le site CSA avec 

comme nouvelle identifiant parcellaire: 

D323d6
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Le projet consiste en la transformation de 

l’immeubles de bureau en environ 3,805m² 

de logements acquisitifs. 

Le projet prévoit également :

• La conception et la realization d’environ 

750m² d’espaces avec des 

affectations libres autres que du 

logement rez-de-chaussée de 

l’immeubles ;

• L’aménagement d’emplacements 

parking aux sous-sols du bâtiment
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A. 
ambition

een hedendaags stadspaleis
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- réduire la consommation d'énergie et privilégier les énergies renouvelables

- s’engager pour une construction robuste et flexible

- une architecture qui s'articule à travers la matérialité et la tectonique

- de généreux espaces extérieurs privés et collectifs prévus pour chaque résident

- réduire la consommation d'énergie et privilégier les énergies renouvelables

- un plan qui encourage les habitants à se déplacer dans la ville de manière durable
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B. 
situation 
existante

situation existante
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Le bâtiment est construit avec une structure en béton composée de poutres, 

de colonnes et de planchers à nervures.
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Jiakun Architects - West Village, Basis Yard

Denys Lasdun – Fitzwilliam College

Atelier GOM – De Fu Junior High School
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plan du premier étage – demande de permis 1971

situation existante
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axes structurels
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La grille structurelle avec une distance d'axe en axe de 7,5 m permet un appartement par 

travée.
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La hauteur de plancher à plancher est suffisante pour permettre des interventions visant à 

promouvoir la sécurité incendie et à intégrer des techniques modernes.

3
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C. 
programme

programme
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logements

commerces – affectation libre 

parking
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façade en retrait, 

structure des 

terrasses en 

béton existant

nouvelle structure 

de terrasse en 

bois
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façade en retrait, 

structure des 

terrasses en 

béton existant

nouvelle structure 

de terrasse en 

bois
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D. intégration 
urbaine

programme
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E. 
architecture

programme
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Studio ninedots – Student housing apartments

Marco Zanuso – Collegio di Milano
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F. 
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habitabilité
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G. 
parking

parking
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H. 
biodiversité

een hedendaags stadspaleis
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I. 
durabilité

Un projet durable
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construction
circulaire

un projet circulaire

gros œuvre : préservation de ce qui est 

présent et uniquement des modifications qui 

respectent le plan rationnel de la structure 

d'origine.

enveloppe du bâtiment : matériaux de 

récupération et biologiques

techniques et finitions : construction 

démontable et système robuste de 

techniques contrôlées autant que possible 

de manière centralisée.
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gros œuvre

Une décision consciente a été prise 

pour garder la structure intacte 

autant que possible (87% du 

volume présent) et pour ajouter 

aussi peu que possible. Parmi les 

matériaux ajoutés, la moitié est 

conçue pour être réutilisable à 

l'avenir. (terrasses, passerelles et 

planchers structurels en bois)
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construction du plancher

La structure du plancher 

présente une masse insuffisante 

pour garantir le confort 

acoustique, et ne répond pas 

non plus aux normes actuelles 

de résistance au feu. Une 

approche traditionnelle 

consisterait à enlever la chape et 

à ajouter 10 cm de béton armé, 

mais nous avons délibérément 

choisi de ne pas le faire. Nous 

avons plutôt choisi de conserver 

la chape existante et d'y placer 

une ossature en bois pour 

assurer la stabilité en cas 
d'incendie.



62CSA

CITYDEV l CIRIL l A2M l DEMOCO l NEY & PARTNERS – WOW l HP ENGINEERS l D2S une enveloppe performante

performances énergiques

La performance thermique des loggias et 

coursives est toujours un défi lors des 

rénovations. Au lieu de modifier la structure 

existante, nous choisissons consciemment de 

la préserver et de l’isoler horizontalement. 

Cela implique d'utiliser plus d'isolation mais de 

permettre la préservation de la logique 

structurelle existante.
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plan d'action pour la réutilisation

L'un des défis de la réutilisation est de fournir un stockage suffisant pour les matériaux 

de construction démontés. En organisant le stockage sur le site même, nous pouvons 

rendre cela financièrement viable. Une étude de volume des matériaux à réutiliser 

montre qu'à condition de les empiler à 1,8 m de hauteur, les 600 m² d'espace de 

stockage sont suffisants.
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chantier auto-suffisant

Le projet prévoit une énergie renouvelable et la récupération des eaux de pluie pendant 

la phase d'utilisation. Nous voulons tirer le maximum de cette installation durable dès le 

chantier et nous l'alimenterons également avec des énergies renouvelables et de l'eau 

de pluie.

1. Utiliser la cabine haute tension disponible afin d'éviter des générateurs

2. Lorsque la finition du toit est posée, l'ensemble du système photovoltaïque est 

installé immédiatement. Grâce à cette approche, nous pouvons couvrir la 

consommation énergétique totale du site avec de l'énergie verte générée  pendant 

les travaux de construction et même produire 20 % d'énergie verte supplémentaire.

3. La citerne d'eau de pluie sera également raccordée et rendue opérationnelle dès la 

fin des travaux de toiture. Avec une consommation d'eau prévue de 600m³ sur le site 

et un rendement annuel d'eau de pluie de 500m³, nous prévoyons de couvrir  80 % 

de notre demande en eau pendant les travaux de construction avec de l'eau de 

pluie.
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stabilité

un projet circulaire

analyse de la structure existante

La structure du bâtiment est constituée de béton armé coulé sur place. Les éléments en 

béton sont globalement en bon état pour autant qu'ils étaient visibles lors de la visite. 

Les dessus du coffrage ont été soigneusement exécutés. Les éléments remarquables 

ici sont les planchers en cassette avec de fines nervures.

Nous avons optimisé les différents travaux nécessaires pour adapter ce bâtiment à une 

fonction résidentielle afin de minimiser les interventions sur la structure existante. Nous 

avons conçu la méthode de construction comme un chantier sec, d'une part pour tenir 

compte de la circularité des éléments ajoutés, en les gardant toujours démontables, et 
d'autre part, un chantier sec donne des temps d'exécution beaucoup plus rapides.

La réduction globale de la charge montre que les fondations existantes ont une 

capacité de charge supplémentaire, car la charge d'utilisation moyenne sera plus faible 

pour une application résidentielle que pour des espaces de bureaux. Cet effet favorable 

nous permet de construire un terrasse de toit avec des zones plantées.
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techniques spéciales
énergie et techniques

Nous concevons un bâtiment qui fournit son énergie sans combustible fossile et 

cherchons à maximiser la production d'énergie renouvelable sur le site. Nous avons 

également mené une étude pour optimiser l'utilisation des systèmes en fonction de 

la facture finale la plus basse possible pour les occupants du projet.

Le projet comprend au moins 30% de maisons zéro énergie. Huit maisons seront 

construites pour être zéro énergie. Ce résultat est obtenu par l'équivalent de 16 

panneaux photovoltaïques par appartement zéro énergie.

Nous souhaitons explicitement affecter un maximum de panneaux photovoltaïques à 

l'installation communale et au panneau général basse tension. De cette manière, la 

production centrale d'eau de chauffage et d'eau chaude sanitaire pourra bénéficier au 

maximum de l'électricité produite gratuitement. 

techniques spéciales au service des résidents
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chauffage central

Nous avons choisi des pompes à chaleur air-eau centralisées pour la production de 

chaleur dans les appartements. Cette production de chauffage central et d'eau chaude 

sanitaire pourra profiter au maximum du système photovoltaïque couplé, de sorte 

qu'elle représente un gain réel pour tous les appartements. Le réseau de chauffage 

ne sera pas alimenté en énergie par une cogénération. Nous souhaitons rester 
absolument sans combustible fossile dans notre proposition de projet.

eau chaude sanitaire

Les besoins en eau chaude sanitaire seront assurés par une pompe à chaleur air-eau 

séparée et des boilers de manière centralisée.

panneaux photovoltaïques

Le projet sera équipé d'une installation photovoltaïque. Grâce à un positionnement 

optimal, tenant compte d'un ombrage minimal et d'un rendement maximal, une 

installation d'environ 70,8 kWc peut être fournie. L'occupation maximale de l'installation 

PV est de 189 unités x 375 Wcrête = 70 875 Wcrête
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