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EEN PLUS
VOOR DE STAD

Wanneer we een nieuw gebouw neerzetten, is dat
met het oog op de lange termijn. We vinden het dan
ook belangrijk dat onze projecten een aangename
leefomgeving scheppen. Het afgelopen jaar besef-
ten we meer dan ooit hoe belangrijk het is om in
een gezonde en comfortabele omgeving te kunnen
leven, in contact te staan met de natuur en zorg te
dragen voor het milieu. Dat bewustzijn is ook zicht-
baar in onze projecten. Onze teams richten de ste-
delijke ruimte zo in dat gebruikers de best mogelijke
levenskwaliteit genieten. Dit komt tot uiting in door-
dacht ontwerp, oog voor mobiliteit, innovatieve dien-
sten en milieuvriendelijkere constructies.

Op de volgende pagina’'s geven we hiervan sterke

voorbeelden, aan de hand van specifieke initiatie-

ven die aantonen hoe we ons vak van vastgoedont-
wikkelaar concreet zien.
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De Groep streeft naar een holistische aanpak. Dat betekent
dat we elk project in zijn geheel benaderen, met bijzondere
aandacht voor de locatie, tra_'psportmogelijkheden en fagtoren
die zachte mobiliteit kunnentbevorderen. Het betekent dok dat
we constant innoveren om Synergieén te creéren ef samen

te werken, zelfs voor de ontwerpfase, zoals in hetil m
. initiatief vanibns Parijse team. H _
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EEN HOLISTISCHE AANPAK

VOOR BEWONERS

Immobel wil met haar gebouwen reéle meerwaarde creéren voor bewoners en

gebruikers. Een van de grote aandachtspunten is mobiliteit. Ook hier zijn we
constant op zoek naar innovatieve oplossingen. Een concreet voorbeeld is de

samenwerking met MyMove, een initiatief van D’leteren dat wordt toegepast op

een zeer stedelijk project: Royal Louise.

AUTODELEN MET MEDE-BEWONERS

MyMove heeft een gebruiksvriendelijke smart-
phone-app ontwikkeld, waarmee verschillende
bewoners van een gebouw een veelzijdig wagen-
park kunnen delen. “Het concept bestond al voor
bedrijven, en wij besloten ook een versie voor re-
sidentiéle projecten te ontwikkelen. In de onder-
grondse parkeergarage van het gebouw van het
project Royal Louise zullen we steps, elektrische
fietsen en wagens beschikbaar stellen. Alle gebrui-
kers van het gebouw zullen toegang krijgen tot de
app», legt Nicolas Deremince uit, ontwikkelaar en
innovatiemanager bij Immobel. "Voor de gebruiker
is het een gemakkelijke, zorgeloze mobiliteitsop-
lossing ter plaatse, die een pak minder kost dan
een eigen voertuig.”

EEN CRUCIALE PARTNER

Dankzij de samenwerking met een gespeciali-
seerde partner wil Immobel bewoners flexibele
dienstverlening aanbieden die is afgestemd op
hun behoeften. "Met dit pilootproject willen we
het gedrag en de reéle behoeften van de gebrui-
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kers onderzoeken. We stellen een groep van tes-
ters samen, die ons helpen om hun verwachtingen
inzake voertuigtypes, gebruik, budget enz. te be-
grijpen”, vervolgt Nicolas Deremince. "Op termijn
zouden we graag smart mobility-oplossingen inte-
greren vanaf de ontwerpfase van onze projecten.”

EEN EFFICIENTE SCHAKEL IN
DE MOBILITEITSKETEN

In lijn met de visie van de Groep op gemengde en
stedelijke projecten, willen de partners met dit
initiatief een efficiénte schakel zijn in de stedelij-
ke mobiliteitsketen. Zo spelen ze ook met ideeén
over andere diensten zoals de verhuur van voer-
tuigen voor langere duur of het openbaar vervoer.
“We willen deelnemen aan de evolutie van de
mobiliteit en een positieve bijdrage leveren door
een nieuwe, positieve dynamiek te creéren in de
gebouwen waar de mensen wonen. We denken
dat dit soort oplossingen de verkeersopstoppin-
gen in de steden kunnen helpen tegengaan, omdat
ze bewoners een concrete en relevante oplossing
bieden op de plaats waar ze wonen.”
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“Op termijn
zouden we
graag smart
mobility-
oplossingen
integreren vanaf
de ontwerpfase
van onze
projecten.”




“Verschillende
profielen
dragen op een
constructieve
manier bij tot
de uitwerking
van het project
en maken

het mogelijk
om tijd een
programmafiche
op te stellen.”
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CO-CREATIE

Immobel France streeft naar een meer geintegreerde aanpak via nieuwe
werkmethoden. Samen met Immpulse ontwikkelde de onderneming een design-
thinkingmethode ten dienste van kantoorprojecten. Meer flexibiliteit voor

projecten van grotere kwaliteit!

De ontwikkelingsprocessen van kantoorprojecten
zijn vaak voor verbetering vatbaar om de ver-
wachtingen van de gebruikers beter in te lossen.
Vanuit die vaststelling besloot Immobel France
om de stap te zetten naar co-creatie. “We wilden
een methode creéren die van bij het begin van het
project alle potentiéle bijdragers samen rond de
tafel bracht. Het doel was om over te stappen van
een directief proces naar een op samenwerking
gebaseerd traject”, legt Julien Michel, algemeen
directeur Immobel France Tertiaire, uit. “Concreet
voor Immpulse komen interne medewerkers (een
ontwerper, een vertegenwoordiger van de tech-
nische diensten, een marketingverantwoordelijke)
en externe actoren (makelaars, een landschapsar-
chitect, een dienstenverantwoordelijke, een com-
municatiebureau) voor enkele dagen samen. Maar
we kunnen bijvoorbeeld ook een historicus, een
socioloog of een vertegenwoordiger van de be-
trokken gemeente uitnodigen.”

Deze verschillende profielen dragen op een con-
structieve manier bij tot de uitwerking van het
project en maken het mogelijk om in enkele dagen
tijd een programmafiche op te stellen, een echte
roadmap van het project, zeg maar, die vervolgens
aan de bouwheer wordt overgemaakt. Deze aan-
pak biedt meerdere, onderling complementaire
voordelen. “Het eerste positieve effect is zuiver
menselijk: door iedereen te betrekken, bevorde-
ren we de positieve ingesteldheid in het team. le-
dereen is getuige van de volledige ontwerpcyclus
en begrijpt de uitdagingen. Het feit dat iedereen
wordt betrokken, stimuleert het onderling begrip
en geeft zin om mee te werken aan een mooi pro-
ject”, aldus Julien Michel. “Het gevolg van deze in-
gesteldheid is dat de projecten een heel ander ge-
zicht krijgen. Ze zijn ambitieuzer en sluiten beter
aan op de verwachtingen van de gebruikers. Door
hun behoeften veel vroeger te evalueren, kunnen
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we bijvoorbeeld de diensten of de afmetingen en
de oppervlakte van de vergaderzalen aanpassen.
Dat levert niet alleen een aanzienlijke tijdswinst
op in de ontwerpfase, maar ook financiéle winst
over het project in zijn geheel.”

“Het eerste positieve effect is
zuiver menselijk: door iede-
reen te betrekken, bevorderen
we de positieve ingesteldheid
in het team.”

De methodologie werd al getest op de projecten
Saint-Antoine en Montrouge. De organisatoren
en deelnemers waren al snel overtuigd. “Voor
Saint-Antoine, ons eerste project rond de her-
structurering van een parking in de wijk Le Marais,
zagen we dankzij de tussenkomst van een histo-
ricus en een makelaar in dat het heel belangrijk
was het parkingtraject te behouden. En dus kozen
we ervoor om de structuur van het complex on-
gemoeid te laten. We behielden zelfs de hellende
opritten en vormden ze om tot terrassen. Het is
niet alleen een duurzamere oplossing, maar we
bewaren op die manier ook de ziel van deze unie-
ke locatie”, merkt Julien Michel op. “Voor het pro-
ject Montrouge was een van de resultaten van het
co-creatieproces dat de buitenruimten van het
project worden opengesteld voor de wijkbewo-
ners, die toegang zullen hebben tot een hangende
tuin. Het zijn enkele voorbeelden van oplossingen
die we vonden dankzij Immpulse, dat aanzet tot
nieuwe ideeén en creativiteit.”
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Julien Michel,
algemeen directeur Immobel France Tertiaire

“We wilden een methode creéren die
van bij het begin van het project alle
potentiéle bijdragers samen rond de tafel
bracht. Het doel was om over te stappen
van een directief proces naar een op
samenwerking gebaseerd traject.”

1;=! -

JAARVERSLAG 2020 - 19



——
"y

J

MAGAZINE: EEN PLUS VOOR DE STAD

Door verlaten wijken om te vormen tot levendige plaatsen met
woon-, werk- en vrijetijdsruimte draagt Immobel actief bij tot het
herstel van het stadsweefsel van Europese grote steden. De
Groep verkent ook nieuwe bestemmingen voor bepaalde iconische
projecten, en exporteert haar kunnen naar andere Europese
landen.
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HET MUNTCENTRUM

Gezien de locatie en het emblematische karakter van dit
gebouw uit de jaren 1970 wordt met hoge verwachtingen
uitgekeken naar het project Muntcentrum, de verbouwing van
het huidige kantoorgebouw boven het winkelcentrum The Mint.

De herontwikkeling moet het dienstenaanbod diversifiéren en
het gebouw 24 /7 functioneel maken om ‘s avonds en tijdens
de weekends meer leven te brengen in de wijk, wanneer de
winkels in het centrum gesloten zijn. Behalve appartemen-
ten komen er in het gebouw een hotel met 250 kamers, een
aparthotel met 86 eenheden, 43.903 m? kantoren, meerdere
(rooftop)bars en restaurants en een hangende tuin op het dak
van de sokkel. Ook zal de toegankelijkheid in het hele gebouw
verbeteren.

Gwen Vreven, ontwikkelaar Immobel
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EEN HISTORISCHE VISIE OM DE
TOEGANKELIJKHEID TE BEVORDEREN

“Met het nieuwe Muntcentrum willen we
in de allereerste plaats duurzaam te werk
gaan. We erven een emblematisch gebouw
dat bij alle Brusselaars bekend is, en stre-
ven naar circulaire renovatie. Dat betekent
dat we de bestaande structuur in de mate
van het mogelijke willen behouden en zo-
veel mogelijk materiaal willen hergebruiken
met respect voor het silhouet.

Het is een uiterst complex project. We heb-
ben het over een gebouw dat sinds jaar en
dag goed bereikbaar is met het openbaar
vervoer en via de toegangswegen, maar ta-
melijk gesloten is voor het publiek, vooral
op de hogere verdiepingen. Onze taak is om
de relatie tussen de menselijke en de mo-
numentale schaal van het gebouw te her-
zien. Ook zijn structuur en functies worden
onder de loep genomen. Daarnaast vinden
we een grote connectiviteit belangrijk. We
kozen voor het team Snghetta en Binst
Architects vanwege hun expertise op het
gebied van milieuvriendelijke architectuur
en hun capaciteit om het gebouw open te
stellen voor het publiek. De kwaliteit van
hun architecturale concept, met name voor
de gevels en de collectieve tuin, zorgt voor
zuurstof en leven in het nieuwe gebouw en
in de stad.”
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Kjetil Traedal Thorsen,
medeoprichter Snghetta
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DUURZAAM RENOVEREN OP
MENSELIJKE SCHAAL

“Een dergelijk project konden we ge-
woon niet weigeren. Het heeft immers
alles wat ons boeit en wat we via onze
architectuur proberen te bereiken:
het milieuaspect, meer interactie met
de gebruikers en de ontwikkeling van
een mix van functies. De uitdaging
was enorm en veelzijdig. We hebben
het immers over de renovatie van een
bestaand gebouw in het centrum van
Brussel, waarbij we rekening moeten
houden met zijn geschiedenis, zijn im-
posante omvang en de mogelijkheden
om er een actief gebouw van te maken.
Deze ambitie van de ontwikkelaar sprak
ons erg aan. Van onze kant willen we
het project ook een wat emotioneler
aspect geven en er een levendig aan-
trekkings- en verbindingspunt voor de
huidige en de volgende generaties van
maken.

We onderzochten de verschillende
toegangen voor het publiek, de door-
gangen in het gebouw en de manieren
om de hogere verdiepingen te bereiken.
Het gebouw communiceert met de
stad, niet alleen op straatniveau, maar
ook binnen en via de buitenruimtes.
Deze structuur is bepalend voor de
interactie en voor de manier waarop
bewoners en gebruikers zich het ge-
bouw eigen maken. Wanneer mensen
iets kunnen benaderen, maken ze het
zich ook eigen op emotioneel niveau.
Die intimiteit willen we met dit project
creéren.

Ook het duurzaamheidsaspect ligt ons
heel na aan het hart. De beste materia-
len zijn uiteraard diegene die al aanwe-
zig zijn in het gebouw. Voor nieuwe ge-
velmaterialen maakten we een bewuste
keuze op basis van duurzaamheid en
herbruikbaarheid. Met het comfort van
de gebruikers in het achterhoofd kozen
we voor een zekere transparantie en
eenvoud in combinatie met de metalen
elementen, wat de gevels ritme geeft.
Eerder dan dit een Scandinavische stijl
te noemen, hebben wij het liever over
reductionisme, m.a.w. de kunst om af te
stappen van wat nutteloos is geworden.
Het is geen stijl, het is een oplossing.”
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I-MUNTCENTBUM

: BOUWPERIODE:
2712 2025
METEN: :
i " "Snghetta & Binst Architekts

" TOTALE OPPERVLAKTE:
62:121 m?

KENMERKEN:

- 1 hotel met publiekelijk
toegankelijke bars en
restaurants

- Fietsparking met
715 plaatsen

- Publieke promenade

- Groendak

- Energieneutraal

- Fossielvrij

-
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EEN DYNAMISCHE LEEFOMGEVING

Immobel is gespecialiseerd in de
transformatie van stedelijk braakliggend
terrein in een dynamische, comfortabele
leefomgeving. Drie projecten van de
Groep illustreren deze knowhow.

Polvermillen, tussen stad
en natuur in Luxemburg

Het beste van twee werelden verenigen, dat is het idee
achter dit project. Het geniet immers een bevoorrechte
ligging in een heel groene omgeving dichtbij de stad.
Op een voormalig industrieterrein met verlaten gebou-
wen en opslagplaatsen brengt Immobel nieuwe dyna-
miek in de benedenstad, op amper 10 minuten wande-
len van de lift naar het centrum van Luxemburg. Om
een deel van het historische erfgoed te behouden, zal
het bepaalde gebouwen renoveren en opslagplaatsen
tot lofts ombouwen. Overigens heeft de Groep de site
volledig gesaneerd alvorens er appartementen en tri-
plex- of quadruplexhuizen op te trekken. In totaal zijn
er meer dan 200 woningen van de meest uiteenlopen-
de types voorzien.

Aurélie Frédureau, ontwikkelaar van Immobel Luxem-
burg, licht toe: “De meeste woningen zullen over een
aangename, private buitenruimte beschikken, een
groot pluspunt voor de levenskwaliteit. Daarnaast ko-
men er twee kantoorgebouwen voor vrije beroepen.
De gemengde bestemming van het complex draagt im-
mers ook bij tot het dynamische karakter ervan. We
maken de site toegankelijk voor de rest van de wijk met
de aanleg van een fietspad, dat naar het omliggende
bos of de binnenstad leidt. De groene omgeving en de
onmiddellijke nabijheid van de stad zorgen voor voor
een unieke combinatie van welzijn en comfort.”
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ROLVERMILLEN
LUXEMBURG

Aurélie Frédureau,
ontwikkelaar Immobel Luxemburg

“De meeste woningen zullen over

een aangename, private buitenruimte
beschikken, een groot pluspunt voor de
levenskwaliteit.”
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BIESTEBROFK-BEKKENNi2020
BELGIE

“Het programma
houdt in de eerste
plaats rekening met
de behoeften van
de wijk. Er komen
handelszaken

en openbare
voetgangerszones,
die toegankelijk
zijn voor
buurtbewoners.”
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#KEY WEST
BELGIE

Key West : een
nieuwe impuls voor
het kanaal in Brussel

De duurzame herinrichting van deze in-
dustriéle zone met oude winkels en pro-
ductiegebouwen zal een nieuwe, dyna-
mische en ongedwongen wijk tot stand
brengen. Met hun gezamenlijke experti-
se zullen Immobel en haar partner van
dit verlaten braakliggende terrein aan de
kop van het Biestebroek-bekken een le-
vendig complex maken. Het project wil
niet alleen huisvesting, maar ook een
economische pool creéren en de wijk op
die manier een gemengd karakter geven.
Er komen meer dan 500 woningen, ver-
deeld over gebouwen van diverse groot-
te, aangevuld met kantoren, een kinder-
dagverblijf, winkels en een binnentuin.

“Het programma houdt in de eerste
plaats rekening met de behoeften van de
wijk. Er komen handelszaken en open-
bare voetgangerszones, die toegankelijk
zijn voor buurtbewoners. We leggen
ook een groot plein aan voor de orga-
nisatie van markten en stadsevenemen-
ten’, verklaart Rob Ragoen, projectont-
wikkelaar. “De zone ondergaat dus een
echte gedaanteverwisseling. Het wordt
een actieve, toegankelijke bestemming,
waarbij de wijk zich opent naar de oe-
vers van het Kanaal toe en de bewoners
weer toegang krijgen tot het water.”
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Aubervilliers, een
leefbare wijk aan de
rand van Parijs

De ecowijk Fort d'Aubervilliers dankt
haar naam aan een voormalige vesting,
die eind 1930 werd opgetrokken en tal-
rijke functies had. In de ZAC (zone voor
openbare voorzieningen) van de wijk zal
een braakliggende stadszone van 36 ha
worden omgevormd tot een gemengde,
toegankelijke wijk die de pluspunten van
de site respecteert. Immobel is één van
de actoren die deelnemen aan deze herin-
richting in een hedendaagse architectuur.

“Deze braakliggende stadszone wordt ge-
transformeerd tot een wijk waar mens en
natuur samenleven en nauw met elkaar
in contact staan”, verduidelijkt Mathieu
Chamard-Sablier, directeur vastgoed-
transacties van Immobel France. “Door-
dat we openbare voorzieningen met
innovatieve programma’s aanleggen, en
woningen van diverse grootte bouwen,
blazen we de stad nieuw leven in zonder
aan de sociale diversiteit van de wijk te
raken. De ruime opzet en de ligging van
de openbare ruimtes zullen essentieel zijn
in de herwaardering van het Fort.”

EEN NIEUWE DYNAMIEK VOOR DE WIJK
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AUBERVILLIERS FORT
FRANKRIJK

JAARVERSLAG 2020 - 27

Toekomstige
bouwplaatsen
in tijdelijke
bruikleen

In de periode voor de start van
de werken stelt Immobel de toe-
komstige bouwplaatsen regelma-
tig ter beschikking van culturele
of liefdadigheidsinitiatieven, zodat
de nog niet bezette ruimte nuttig
kan worden gebruikt. Zo kwam er
een ‘summer bar’ op het terrein
van het project Key West en dien-
den de gebouwen van Lebeau als
backstage voor een filmploeg van
de RTBF tijdens de opnames van
een televisieserie in de Zavelwijk.
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FOUR SEASONS MARBELLA RESORT
SPANJE

MARBELLA

Immobel schrikt er niet voor terug haar knowhow naar
nieuwe markten uit te voeren. In Spanje bijvoorbeeld,
in een zeer concurrentiéle context en regio, maakt de
Groep gebruik van lokale expertise voor een groot
resortproject in samenwerking met Four Seasons
Hotels & Resorts.

Aan de strandboulevard vlakbij het oude stadscentrum
van Marbella bouwen Immobel en Fort Partners een
nieuw luxehotelcomplex van 78.000 m* Het project
omvat een 5-sterrenhotel Four Seasons en meer
dan 200 villa’s, vrijstaande woningen met mooie
voorzieningen en andere luxewoningen, ontworpen
door de Amerikaanse architect Richard Meier.
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“Het hotel en de residentiele
gebouwen zullen worden
gebouwd en uitgebaat
volgens de allerstrengste
milieunormen, onder

andere met betrekking tot
het gebruik van water, de
aanleg van groene zones met
mediterrane plantensoorten
en een beperkt gebruik van
pesticiden. Bovendien zal dit
project in de regio meer dan
350 directe jobs opleveren.”

Javier Reviriego,
algemeen directeur Inmobel Spanje



BEWUST GEBRUIK VAN HULPBRONNEN
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GEOTHERMIE

In ons streven naar oplossingen zonder fossiele brandstoffen ontwikkelen we

nieuwe manieren van energieverbruik, met ondersteuning van knappe technische

partners zoals geothermiespecialist Jeroen Rabaey, CEO van Noven.

HET PRINCIPE VAN GEOTHERMIE,

EEN SCHONE ENERGIEBRON
‘Geothermische energie is een uitstekende oplossing om
over te stappen van een conventioneel systeem (bijvoorbeeld
verbranding van stookolie om warmte te produceren) naar
een duurzamer systeem. Het idee is geen fossiele energie te
verbruiken. De meest veelbelovende manier om dit te doen
vandaag is met een lucht- of waterwarmtepomp. Omdat de
bodemtemperatuur niet wordt beinvlioed door de buitentem-
peratuur kunnen we met water een veel stabielere tempe-
ratuur bereiken dan met lucht. De verwarmingsproductie
presteert dus veel beter dan bij andere bronnen en bovendien
vermijden we het gebruik van vervuilende brandstoffen.

De toepassingsmogelijkheden van deze duurzame en schone
technologie hangen onder meer af van de typologie, de ve-
reisten van het project, de complexiteit en de geologische oms-
tandigheden. Zo zullen we bijvoorbeeld bij een nieuwbouw
andere technologieén overwegen dan bij een renovatie.”

ELK PROJECT ZIJN EIGEN TECHNOLOGIE

“Voor het project Lebeau in Brussel hebben we beslist om een
combinatie van geothermie en vioerverwarming te gebruiken
in de appartementen. Dankzij deze technologie kunnen we
de koolstofuitstoot met 50% verminderen en tegelijk meer
comfort bieden in de woningen. Een mooi staaltje van duur-
zaam bouwen dus.

Voor het project Brouck’R kozen we voor geothermie met een
gesloten systeem. Het grondwater wordt dan gebruikt als een
soort reusachtige thermische batterij.

In het Muntcentrum, tot slot, voorzien we zonnepanelen. Dit
project betreft immers een renovatie. Daarnaast gebruiken
we alle mogelijke beschikbare technologie om het energiever-
lies te beperken.”

TOEKOMSTOPLOSSINGEN,

NIET ALLEEN OM TE VERWARMEN
“Met de opkomst van de passieve-bouwnormen en de effec-
ten van de opwarming van de aarde leidt betere isolatie van
woningen in de zomer steeds vaker tot oververhitting van de
appartementen. De passieve koeltechnieken die dankzij geo-
thermie mogelijk zijn, zijn dus een echt pluspunt en kunnen
het thermische comfort aanzienlijk verbeteren. Met een koe-
lere vloer is het mogelijk de temperatuur in de ruimte met
2 tot 3 graden te verlagen, een significant verschil. Ook niet
onbelangrijk is de besparing voor de bewoners op verwar-
mingskosten.

We denken dat de markt klaar is om deze nieuwe technie-
ken verder uit te rollen en willen ontwikkelaars zoals Immobel
helpen ze in hun projecten te integreren. De uitvoering van
geothermische oplossingen is complex en vereist de nodige
expertise en een aanzienlijke financiéle investering. Daarom
zijn we heel selectief in de keuze van onze partners en gaan
we alleen in zee met ondernemingen die onze visie en wens
om duurzaam te bouwen voor de toekomst ten volle delen.”
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LEBEAU

BELGIE

Gevel Strostraat, Brussel. Projeclti‘qa‘tI
gebruik zal maken van geothermie.

“We willen dat bewoners zich
geen zorgen moeten maken
om de complexiteit van de
toegepaste oplossingen en
gewoonweg kunnen genieten
van schone energie tegen
een interessante prijs. ”

Jeroen Rabaey, CEO van Noven
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IN DE STAD VAN MORGEN

In projectontwikkeling speelt de landschapsarchitect een
essentiéle rol. Anne-Marie Sauvat, oprichtster van het Atelier
EOLE, vat haar streefdoel als volgt samen: subtiele, gevarieerde
plantenpaletten bedenken om van de grond in de stad een echte

biodiversiteitsfabriek te maken.

“Aan de hand van
complexe, levende
elementen
ontwerpen

we ‘stedelijke
natuurzones'.”

LEBERY
| BELGIE
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“Voor projecten zoals Lebeau of Universalis Park in het hart
van Brussel is het onze opdracht om reeds bestaande plekken
reéle ecologische meerwaarde te bieden. Zo kunnen we de
leefomgeving van bewoners aanzienlijk verbeteren. Het ene
gaat niet zonder het andere: sinds de gezondheidscrisis heeft
iedereen nu wel begrepen dat de invloed van de natuur op ons
welzijn enorm groot is. Wanneer we planten kiezen, hanteren
we criteria die steunen op wetenschappelijke kennis over de
natuurlijke omgeving en de bodem, de relatie met het licht,
de aanwezigheid van water, het type plek en de doeleinden
waarvoor deze gebruikt wordt. Aan de hand van complexe, le-
vende elementen ontwerpen we ‘stedelijke natuurzones’. We
zoeken de beste plantencombinaties en werken op basis daar-
van kleine, haalbare, maar compacte composities uit, waarbij
we ook rekening houden met hun verwachte evolutie over 5,
10, 15 jaar en langer, en met de verschillende seizoenen.

Lebeau: aanleg van een groene
zone in de stad

Met dit project vlak bij de Zavel streven we op een kleine op-
pervlakte diverse doelstellingen na: een goed functioneren-
de tuin, makkelijk onderhoud en een aanleg die is voorbereid
op de toekomstige uitdagingen van de stad, zoals een gebrek
aan water, grote bevolkingsdichtheid, de gevolgen van de kli-
maatverandering enz. We creéren een groen toevluchtsoord
in de stad, een dichtbeplante tuin die er vroeger niet was,
aangezien de binnenruimte van het blok volledig met steen of

Anne-Marie Sauvat,
oprichtster van het Atelier EOLE

“Onze opdracht is om reeds
bestaande plekken reéle
ecologische meerwaarde te
bieden. Zo kunnen we de
leefomgeving van bewoners
aanzienlijk verbeteren.”

beton was bedekt. Zo maken we meer dan 1.500 m? vrij om
er voor de bewoners een besloten plek met veel groen van
te maken, een beetje net als bosgrond. We proberen ook de
hoeveelheid bebouwd opperviak te beperken en gebouwen
en daken te beplanten voor meer biodiversiteit. Alle daken
van Lebeau zijn groen, ook al zijn ze niet publiek toegankelijk.
Zo creéren we natuurlijke zones, die een habitat bieden aan
insecten, vogels enz.

Voeling creéren met de natuur

“Ik vind het belangrijk dat bewoners plezier kunnen beleven
aan de omgeving die ik ontwerp- en vooral kinderen die er
moeten kunnen spelen. Het is de bedoeling dat er iets te be-
leven valt wanneer de bewoners van het gebouw het blok
doorkruisen, bijvoorbeeld op weg naar school. We willen er-
voor zorgen dat mensen voeling creéren met de natuur en dat
ze dichter bij hun emoties komen te staan, dankzij een groe-
ne omgeving. Kinderen die met de natuur in contact staan,
groeien later op tot volwassenen die de natuur waarderen en
respecteren.”
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Universalis Park :
een project voor iedereen

“Dit project nabij de ULB-VUB is van een ander kaliber;
het is meer dan 6 ha groot. Onze tussenkomst moet het
perceel verbinden met zijn omgeving, als een schakel in
een levende keten. Daarbij kijken we naar de omliggen-
de regio: het Zoniénwoud, het Hallerbos enz. We willen
dat de verschillende gebieden weer in elkaar overlopen
en een natuurlijk geheel vormen. Met bermen, struiken
en graspartijen creéren we diversiteit en een vloeien-
de overgang tussen de verschillende gebieden. In onze
ontwerpen laten we ons leiden door de natuur.”

R R L EEEE EE S SUNVERSALISPARK

2 M\\m Wil

BELGIE
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BUSSY-SAINT-GEORGES
FRANKRIJK

Bussy-Saint-Georges:
kiezen voor leven in
het groen

Het programma Bussy-Saint-Georges, ge-
legen in een middelgrote gemeente in de
streek rond Parijs, is een uitstekend voor-
beeld van een groen project in een stedelij-
ke omgeving. Het is een wijk waar het goed
leven is, in de stad en toch landelijk, aan de
rand van een bekende golfclub. Immobel
France vatte het ontwerp op als een visuele
verlenging van de omgeving van het golf-
terrein. Het programma biedt een mix van
woonvormen - appartementsgebouwen,
enkele luxevilla’s en een rust- en verzor-
gingstehuis - en besteedt veel aandacht
aan de architecturale kwaliteit. Een van de
opvallendste kenmerken van het project is
dat er zo goed als geen berijdbare wegen
zijn. Op een tiental parkeerplaatsen aan de
ingang van het verzorgingstehuis na valt
er boven de grond geen enkel voertuig te
bespeuren. Het programma mikt op groen,
met hoogstammige bomen, een beslissing
in samenwerking met een landschapsarchi-
tect met bijzondere expertise in bosland-
bouw. Het project werd erg goed onthaald
door de gemeente en de buurtbewoners,
die de integratie in het lokale landschap ap-
preciéren.



BEWUST GEBRUIK VAN HULPBRONNEN

Het Multi-project van Immobel en partner betreft
de renovatie van de voormalige Philipstoren, een
gebouw dat oorspronkelijk uitsluitend kantoor-
ruimte bood. Het nieuwe programma is ambitieus
en heeft grote toegevoegde waarde voor het pu-
bliek en de gebruikers. Het voldoet aan de talrijke
vereisten van een duurzaam renovatieproject op
het gebied van circulariteit, hergebruik en mobi-
liteit. Christine Conix van het architectenbureau
CONIX RDBM Architects licht de uitdagingen toe.
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Wat zijn de grote pijlers van dit project?

Met de transformatie van deze modernistische to-
ren willen we een kantoorgebouw met een enkel-
voudige bestemming omvormen tot een programma
met toegevoegde waarde voor het publiek. Het zal
de voetgangerszone een grotere dynamiek geven,
en de openbare ruimtes in de omgeving met elkaar
verbinden. Zo gaan we van een imposante zwarte
doos naar een uitnodigend, transparant geheel. Dit
modernistische gebouw werd destijds ontworpen als
onderdeel van het Manhattanproject. Doordat het
geen rekening hield met de bestaande bebouwing
en de omwonenden, veroorzaakte het een scheur in
het stedenbouwkundige weefsel.

Toen mijn partners, Jorden Goossenaerts en Fre-
derik Jacobs, en ikzelf ons op het project stortten,
richtten we onze focus op het herstel van dat weef-
sel. We schonken veel aandacht aan circulariteit en
aan het transformatiepotentieel van het gebouw,
want we willen een stadsproject realiseren met heel
hoge prestaties. Voor een maatschappelijk relevante
aanpak en om in te spelen op de urgentie van deze
stedelijke uitdaging, stelden we een team samen dat
dit emblematische project vanuit verschillende in-
valshoeken kan benaderen. De voornaamste pijlers
zijn transparante dialoog, architectonisch en stede-
lijk ontwerp, mobiliteit, onderzoek rond duurzaam-
heid (met name BREEAM) en ten slotte onderzoek
naar optimaal hergebruik van de materialen.

Christine Conix,

Welke uitdagingen heeft u in de
ontwerpfase moeten overwinnen?

In het geval van hergebruik moet je nadenken over
beschikbaarheid en bruikbaarheid van materialen.
Hergebruik is gekoppeld aan de tijd. Dat vraagt een
totaal nieuwe manier van denken van de ontwerper:
hij moet zoeken naar ontwerpmogelijkheden op ba-
sis van beslissingen uit het verleden. Zo wordt de
blauwe steen van de huidige gevel gebruikt voor de
heropbouw van de gevel aan de Lakensestraat en
krijgen 1.300 strekkende meter bestaande alumini-
um structuren van het gebouw een tweede leven in
de balustrades en de armaturen van het atrium.

Hoe hebben deze beperkingen de
materiaalkeuze bepaald?

Bij het ontwerp stond het streven naar meer open-
heid centraal. We kozen bewust voor een beperkt
palet van materialen om een strak geheel zonder
tierlantijntjes te creéren. Voor de gevel gingen we
voor mat, gestructureerd aluminium om meer diep-
te en reliéf te scheppen. We streven ook naar veel
licht. Door veel glas te gebruiken, verzekeren we een
maximale inval van natuurlijk licht en absorbeert het
gebouw als het ware zijn omgeving in plaats van een
spiegeldoos te zijn. Multi moet de aandacht trekken
door zijn eenvoud.
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Wat waren de uitdagingen in termen
van circulaire economie?

Naast de sanering wil het Multi-project de toon zet-
ten op het gebied van hergebruik van materialen
voor kantoorgebouwen. Alleen al door het feit dat
het gebouw niet wordt afgebroken, kunnen we 89%
van de op de site bestaande materialen behouden.
En minstens 2% van de hergebruikte materialen is
afkomstig van urban mining, d.w.z. van andere wer-
ven. Dat lijkt misschien weinig, maar in werkelijkheid
betekent het een enorme uitdaging voor een project
van deze omvang. Meer zelfs, voor zover wij weten,
is dat het hoogste percentage ooit in Brussel.

Om de duurzaamheidsambities van het project extra
in de verf te zetten, streven we naar een BREEAM
Excellent-certificering. Zo zijn we zeker dat duur-

zaamheid in al haar aspecten aan bod komt en dit “Minstens 2% van
vanaf het prille begin van het ontwerp tot het ge- de hergebruikte
bruik van het gebouw. Multi is een van de laureaten materialen is

van Be.Exemplary 2017, wat ervoor zorgt dat ons afkomstig van
project van dichtbij wordt gevolgd, en nauwe be- urban mining.”

trokkenheid van de partners garandeert.

Hoe zal het project bijdragen tot de
levenskwaliteit in het stadscentrum?

Met Multi wordt dit centrale stadsdeel met zijn grote
boulevards op een kwalitatieve manier uitgebouwd.
Wat vandaag een versperring is, zal morgen verbin-
dend werken. Met zijn grote glaspartijen en publiek
toegankelijke stadstuin, zal de sokkel van het gebouw
een sterke schakel vormen tussen de omliggende
wijken en de voetgangerszone. Het voetpad wordt
groter, de in- en uitrit van de parking verdwijnt, er zal
geen bus meer rijden en er komt een nieuw plein aan
de kant van de Lakensestraat. In dat verband werken
we nauw samen met de stad en met de teams van de
Bouwmeester Maitre Architecte (BMA). De ruimte
aan de kant van de Anspachlaan is opgevat als een
openbare binnenruimte. Door de sfeer, de materi-
alen en de functies van buiten naar binnen door te
trekken, willen we een stedelijk interieur creéren en
de grenzen tussen ‘binnen’ en ‘buiten’ doen verva-
gen. Er komt een groot atrium, dat een visuele en
ruimtelijke link vormt tussen de voetgangerszone en
het nieuwe openbare platform boven de sokkel.
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“We gaan van

een imposante
zwarte doos naar
een uitnodigend,
transparant geheel.”

JAARVERSLAG 2020 - 37



MAGAZINE: EEN PLUS VOOR DE STAD

38 - IMMOBEL



LEVENSKWALITEIT ALS DRIJFVEER

PERSOONLIJK
INTERIEURADVIES

Een van de sterke punten van de Groep is dat er op de meeste locaties een team

van experts in interieurdesign de residentiéle klanten begeleidt om de inrichting van

hun toekomstige woning te personaliseren. Het resultaat is een mooie, functionele en
efficiénte inrichting van elke woning.

Valentine Van Malleghem,
Head of Residential Project Advisory in
Belgié

“Het team komt tussen-
beide voor en tijdens het
hele uitvoeringsproces.
We wijzigen en optima-
liseren de plannen op
basis van de wensen van
de klanten.”

Gespecialiseerde teams in Belgié en
Luxemburg voor persoonlijke inrichting

De teams geven residentiéle klanten die hun appartement
op plan kopen advies over de inrichting. Vanuit een con-
stant streven naar topkwaliteit, biedt Immobel haar klanten
de mogelijkheid de inrichting, het sanitair, de keuken en de
afwerkingen te personaliseren. “Het team komt tussenbeide
voor en tijdens het hele uitvoeringsproces”, zegt Valentine
Van Malleghem, verantwoordelijke voor het departement in
Belgié. “We wijzigen en optimaliseren de plannen op basis van
de wensen van de klanten. We werken samen alle vragen en
twijfels weg en doen hen voorstellen om uiteindelijk tot een
resultaat te komen dat tot in de details aan hun persoonlijke
verwachtingen voldoet”, vervolgt Virginie Brodka, residential
project advisory in Luxemburg. “De aankoop van een nieuwe
woning kan voor kopers zonder bouwervaring veel stress met
zich meebrengen. Onze klanten zien ons dan ook als vertrou-
wenspersonen.”
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I Aanpassingen onder
invloed van de pandemie

In het kader van de COVID-19-
crisis pasten de klantenteams
van Immobel zich aan om

de preventieve maatregelen
tijdens de werfbezoeken na te
leven. Langere bouwperiodes
en vertraagde leveringen

van materialen vereisten
improvisatie. Daarnaast werd
het belangrijk klanten advies te
geven over de diverse manieren
om de ruimte optimaal te
benutten, bijvoorbeeld om in hun
toekomstige woning comfortabel

thuis te kunnen werken.

Frankrijk: een configurator om de
klantenrelaties te digitaliseren

Het Franse team heeft een digitale configurator ontwikkeld
voor de kopers van Montévrain en Aubervilliers. Deze inno-
vatieve 3D-technologie, toegepast op nieuw vastgoed, biedt
klanten een digitale tool die is afgestemd op hun behoeften.
In de klantenzone, die in verbinding staat met de systemen
van de teams van Immobel, heeft de klant toegang tot alle
documenten die hij heeft ondertekend, zijn contactpersonen
bij de commerciéle en de klantendienst, virtuele bezoeken
aan hun woning en fotoreportages van de voortgang van de
werken. “De koper kan niet alleen een virtueel 3D-bezoek aan
zijn toekomstige woning brengen, maar ook bepaalde verzoe-
ken doen in verband met de inrichting. Frequente voorbeel-
den zijn wijzigingen aan de kleuren van de muren of vloeren,
omvorming van een douche tot bad, opening van de keuken
enz.”, vertelt Philippe Martinho, directeur residentiéle ver-
koop Frankrijk. “Nadat hij zijn keuzes heeft bekeken, ontvangt
de klant zijn digitale offerte die in zijn online dossier wordt
geregistreerd, met een budget en een planning. Vervolgens
moet hij het project enkel nog goedkeuren en overgaan tot
de aankoopfase en de administratieve stappen. Een baanbre-
kende tool in de vastgoedsector!” Tot slot biedt de app de
klant een ruimte waar hij de noodzakelijke documenten met
betrekking tot zijn uitrusting kan bewaren (verwarmingsketel,
garantieduur, klantendienst enz.). Voor de commerciéle teams
is het een geweldig rapporterings- en evaluatie-instrument
om het klantendossier op te volgen.
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MET DUURZAAM GOMFORT

Immobel hanteert hoge standaarden en streeft naar een
kwaliteitsvolle afwerking in al haar realisaties. Dat geldt ook
voor kantoorprojecten.
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Projecten met ambitie

Licht, toegankelijkheid en levenskwali-
teit zijn ook op het werk belangrijk. We
kiezen onze kantoorlocaties daarom
met uiterste zorg en streven in dat op-
zicht naar de top van de markt. Nieuwe
manieren van werken, zoals smart wor-
king, volgen we van dichtbij. Daarom
maken we onze ontwerpen zo flexibel
mogelijk en doen we een beroep op ar-
chitecten die internationale bekendheid
en erkenning genieten omwille van hun
visie. Immobel hecht veel belang aan
een nauwe dialoog met de overheden
zodat het resultaat aansluit op hun visie
op de stedenbouwkundige ontwikkeling
van de wijken, en betrekt indien moge-
lijk ook de eindklant. Ons bedrijf ijvert
ook steeds meer voor duurzame en cir-
culaire renovatie. Voorbeelden daarvan
in Brussel zijn de Multi-toren op het
De Brouckéreplein en de toekomstige
transformatie van de hoofdzetel van
Total in de Wetstraat, een grootschalig
project met veel ambitie op het gebied
van circulariteit en duurzaamheid. Een
van onze toonaangevende projecten in
Frankrijk is Saint-Antoine in Parijs, waar
we de structuur van een voormalige
parking zullen behouden.

OPPERVLAKTE:
13.550 m?

LIGGING:

Europese wijk, Brussel
GEBRUIK:

Kantoren

ARCHITECTEN:
Office KGDVS en
Jaspers-Eyers
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Adrien Puylaert, ontwikkelaar Immobel

Een sterk kantoorgebouw met een duurzame aanpak

L] -
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- Geothermie

- Warmtepompen en
zonnepanelen

- Glazen gevels, 2,70 m hoog onder
het plafond, maximale natuurlijke
lichtinval

- Tuin en terrassen binnen in het blok
toegankelijk voor de gebruikers

*

0

- Laag globaal verbruik:
62,5 kWh/m?*/jaar

- Verbetering van de gebouwschil:
thermische weerstand (wanden,
zonnebeglazing)

- Minimaal 70 fietsparkeerplaatsen

- Metro en ander openbaar vervoer
in de buurt

- Beperkt aantal parkeerplaatsen
op de site om gebruikers te laten
kiezen voor zachte mobiliteit

o

42 - IMMOBEL

'E é

COMMERCE 46, COMFORTABEL

EN VEELZIJDIG

“Véor de start van de werkzaamheden
sloten we een huurcontract met ING,
dat het gebouw in zijn totaliteit zal hu-
ren. Het voordeel daarvan is dat we
de klant kunnen betrekken bij het ont-
werp, en het project aan kunnen pas-
sen aan zijn huidige en toekomstige be-
hoeften, uiteraard binnen de lijnen van
de verkregen vergunning. De plannen
voorzien dat de benedenverdieping in
de toekomst heel gemakkelijk kan wor-
den aangepast aan nieuwe gebruikstoe-
passingen. Die transformeerbaarheid is
een van de duurzaamheidspijlers van
het project.

We hebben verschillende indelingen
getekend en verzekeren dat ze reali-
seerbaar zijn, rekening houdend met de
gangen, de gevels, de liften, de nood-
uitgangen enz. Bovendien is er een heel
spectrum van mogelijkheden, van indi-
viduele kantoren tot open space, en alle
alternatieven die daartussen liggen. Al-
les is ontworpen om mensen in een ide-
ale omgeving te kunnen laten werken.”
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ONTSPANNING IN DE STAD

Voor de ontwikkelaars van de Groep is de grotere behoefte aan comfortabel leven van bewoners
een prioritaire aangelegenheid, zeker in de huidige context van de pandemie.
Daarom hebben we in onze projecten aandacht voor slow living, meer groen en stimulerende
activiteiten in de stad.

Key West:
stadslandbouw met
zicht op het water

Het nieuwe complex in Brussel zal tal van
vrijetijdsmogelijkheden bieden, waaronder
een openbare promenade aan de rand van
het kanaal en een stadsmoestuin op het dak
van een van de gebouwen. Er wordt ook
ruimte voorzien voor verschillende produc-
tieactiviteiten en andere werkplaatsen.
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Rueil: een
stadsboerderij
bij Parijs

In dit project met drie kan-
toorgebouwen was oorspron-
kelijk een bijkomend perceel
gepland, maar de teams van
Immobel  France beslisten
om dit niet te bebouwen. In
plaats daarvan kozen ze voor
de aanleg van een zone voor
stadslandbouw, bestemd voor

de gebruikers van het ge-
bouw. Er komt een moestuin,

die toegankelijk is voor gasten River Place:
(bijvoorbeeld scholen uit de — © s £ dynamiSCh en groen

buurt) en eindeloze mogelijk-
heden biedt, zoals animatie, River Place in Luxemburg combineert
ontmoetingsruimtes in  de de troeven van een dynamische stad
open lucht, de installatie van met een aangename levensstijl. Het
een foodtruck en nog veel project, dat zowel voor actieve jonge-
meer. ren als voor gezinnen werd bedacht,
biedt een dorpssfeer in een authentiek
kader langs de oever van de Alzette.
Een van de innovaties is de aanleg van
gemeenschappelijke tuinen en ruim-
tes. Ook mooi meegenomen: River
Place bevindt zich in directe nabijheid
van het station, waardoor de bewo-
nersin een mum van tijd het stadscen-
trum bereiken. Het project biedt een
mix van traditionele appartementen
en gemeenschappelijke woonvormen.
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