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La brasserie bruxelloise Brussels 
Beer Project souhaite s’installer dans 
une zone du canal en plein essor, 
celle du bassin Biestebroeck, pour y 
développer une brasserie du XXIème 
siècle, ouverte et créative, d’une 
capacité de 35.000 hectolitres.

Une brasserie audacieuse, tournée 
vers demain; une brasserie incarnant 
le phare, l’épicentre, l’identité du 
nouveau quartier « Port Sud » en plein 
développement ; mais surtout une 
brasserie représentant aussi l’identité 
visuelle de Brussels Beer Project.

Il s’agit aussi d’un défi technique qui 
devra intégrer le cycle de production 
sur plusieurs étages, s’inscrire dans 
le strict respect des normes de 
production alimentaire, jongler avec 
des contraintes logistiques tout en 
prenant en compte le caractère très 
pollué du terrain.

De Brusselse brouwerij Brussels 
Beer Project wil zich in een bloeiend 
kanaalgebied aan het Biestebroekdok 
vestigen om er een open en creatieve 
brouwerij van de 21ste eeuw uit te 
bouwen met een capaciteit van 35.000 
hectoliter.

Een brouwerij die durft en vooruit kijkt; 
een brouwerij die een echte blikvanger 
is en die de identiteit van de nieuwe 
“Haven-Zuid” wijk, momenteel in 
volle ontwikkeling, mee vorm geeft; 
maar bovenal een brouwerij die ook 
de visuele identiteit van Brussels Beer 
Project uitstraalt.

Dit project houdt zeer zeker 
ook een technische uitdaging 
in: de productieketen bestrijkt 
verschillende verdiepingen, de 
voedselproductienormen moeten 
strikt worden nageleefd en er moet 
rekening worden gehouden met 
logistieke beperkingen en de ernstige 
vervuiling van de site.

The Brussels brewery, Brussels Beer 
Project, wants to set up in the Bieste-
broeck basin,  a rapidly developing 
zone along the canal, and create an 
open and creative 21st century brewe-
ry with a capacity of 35,000 hectolitres.

This will be a bold, innovative brewery, 
one that embodies the heart, the 
epicentre and the identity of the new, 
booming "Port Sud" district; but it will 
first and foremost be a brewery that 
also represents the visual identity of 
Brussels Beer Project.

The project will also involve a techni-
cal challenge where the production 
cycle will have to be integrated over 
several storeys, strictly comply with 
food production standards and ma-
nage the logistical constraints, whilst 
also taking into account the high soil 
pollution levels.
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Location . Localisation . Locatie 

Quai de Biestebroeck 23 Biestebroekkaai

Anderlecht 1070

Client . Maître d’ouvrage . Opdrachtgever

Brussels Beer Project

Procedure . Procédure . Procedure

Private - Privée - Privé

Advisory committee . Comité d’avis. Adviescomité

26.10.2018

Images in this document are only sketches developed by the design office that will be subject to further discussions and adaptations before the final project’s ap-

proval. Les images présentées dans ce document sont les esquisses développées par le bureau d’étude, esquisses qui seront sujettes à discussions et adaptations

avant l’approbation du projet final. De afbeeldingen die in dit document getoond worden zijn opgemaakt door het studiebureau en zullen nog verder bediscussieerd

en aangepast worden alvorens het project definitief wordt goedgekeurd.

(c) Séverin Malaud
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Office KGDVS

Le projet peut être compris comme une boîte spartiate, industrielle , en panneaux de béton 
préfabriqués, complété par un toit qui semble s’ouvrir comme une “boîte à miracles“.
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Le projet d’Office KGVDS se présente comme une innova-
tion en matière de boîte fonctionnelle et productive. Dé-
finie comme une « boîte spartiate et raffinée », il émane 
du bâtiment une présence forte et compacte, un élément 
‘extraordinaire’ dans le  - futur - paysage urbain autour 
du bassin de Biestebroeck. En intégrant les spécificités 
graphiques de Brussels Beer Project à la toiture inclinée, 
à la manière d’un drapeau, l’équipe lauréate installe la 
nouvelle brasserie comme un véritable signal sur la rive 
du canal. 

La brasserie se voudra ouverte au public, avec un Beer 
Garden en prolongation du rez-de-chaussée, pouvant 
accueillir un grand nombre d’événements et d’activités. 
Sous le toit incliné également, des espaces de production 
visibles au public, sorte de mise en valeur de la produc-
tivité. En termes d’intégration urbaine, l’effort de compa-
cité du volume sous toiture représente une plus‐value. 
De plus, toutes les cuves sont contenues à l’intérieur du 
volume sans pour autant masquer l’activité de brassage, 
qui reste visible. Enfin, cette grande ouverture à l’étage, 
offrant de nombreuses vues sur le canal et le quartier en 
plein développement, est un réel plus quant à l’habitabilité 
du projet.

UNE BOÎTE SPARTIATE 
RAFFINÉE

Le projet est une boîte 
industrielle spartiate 
solide. Une division 
intérieure fournit des 
espaces de différentes 
hauteurs.

TOIT = DRAPEAU = 
SIGNAL

Un toit incliné, peint dans 
les couleurs reconnaissables 
du BBP All Star Beers, agit 
comme un drapeau et laisse 
pénétrer la lumière du soleil 
jusque dans les profondeurs 
du bâtiment.

UNE MACHINE 
EFFICACE

La coupe permet d’empiler 
des éléments industriels 
avec une efficacité 
maximale.

UN CONCEPT FLEXIBLE

Ce concept permet 
différents agencements 
du matériel, qui seront 
finalisés en discussion avec 
BBP et les constructeurs.

UNE MAISON POUR LA 
COMMUNAUTÉ

Le beer garden et le toit-
terrasse créent des espaces 
«publics» de différentes 
qualités, pouvant 
accueillir un grand nombre 
d’événements et d’activités.

UNE SYNERGIE 
ÉNERGÉTIQUE

Le concept technique vise 
à créer une synergie entre 
l’utilisation énergétique 
du processus de brassage 
et l’énergie capturée et 
utilisée par le bâtiment.

ConceptUne série d’intentions logiques transforment la brasserie d’une boîte industrielle 
standard en un complexe raffiné, ouvert et durable.
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Het ontwerp van Office KGVDS is zonder meer innoverend 
op het gebied van functionaliteit en productiviteit. Van het 
compacte gebouw, dat als een «uitgepuurde doos» is op-
gevat, gaat een immense kracht uit. Het is een bijzonder 
en opmerkelijk element in het - toekomstige - stedelijke 
landschap rond het Biestebroekdok. Door het kenmer-
kende logo van Brussels Beer Project als een vlag in het 
schuine dak te integreren, profileert het winnende team 
de nieuwe brouwerij als een baken aan de oevers van het 
kanaal. 

Met een “Beer Garden”, geschikt voor grote evenementen 
en activiteiten, in het verlengde van de benedenverdieping, 
zal de brouwerij ook toegankelijk zijn voor het publiek. Om 
de productieactiviteit van de brouwerij extra in de verf te 
zetten, zijn er onder het schuine dak ook productieruimtes 
zichtbaar voor het publiek. Zo bevinden alle silo’s zich 
binnen dit volume zonder enige afscherming van de 
brouwerijactiviteit. Wat de inpassing in de stedelijke om-
geving betreft, is het compacte volume onder een dak een 
toegevoegde waarde. Tot slot is de uitgesproken openheid 
op de eerste verdieping, met een uitzicht op het kanaal en 
de wijk in volle ontwikkeling, een pluspunt voor het func-
tioneeren van het project.

The Office KGVDS project represents innovation with its 
use of a functional, productive box. The building, defined 
as a «Spartan yet sophisticated box», radiates a strong, 
compact presence, as an ‘extraordinary’ element in the 
(future) urban landscape around the Biestebroeck basin. 
By integrating the graphic features of Brussels Beer Pro-
ject into the sloping roof, like a flag, the winning team is 
making of the new  brewery a real symbol on the banks 
of the canal. 

The brewery aims to open to the public, with a Beer Gar-
den that extends out from the ground floor and can host 
a large number of events and activities. The sloping roof 
will also house production areas visible to the public, as 
a way of showcasing productivity. In terms of urban inte-
gration, the attempt to create compact volumes under the 
roof represents added value. Furthermore, all the vats will 
be kept inside the building, although this will not conceal 
the brewing activity, which will remain visible. Lastly, the 
extensive opening at the upper level with its many views 
over the canal and the rapidly developing district is a real 
plus for the project’s spatial quality. 
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3. Un aspect intéressant et moins traditionnel que nous aimerions 
peut-être vous proposer concernant le contrôle budgétaire consiste 
également à choisir le contractant au stade de la conception et à le placer 
autour de la table. Selon le principe de DB (Design & Build), il peut déjà y 
avoir un test permanent du budget dans le processus de conception, en 
collaboration avec le contractant, ce qui offre une certitude beaucoup 
plus grande. Lorsque tous les choix et le permis de construire sont établis 
avant de décider l’entrepreneur, la possibilité d’ajustements budgétaires 
est beaucoup plus complexe. 
 En collaboration avec le contractant, nous pouvons examiner 
ses systèmes standard et la manière dont nous pouvons les utiliser de 
manière inspirante. Tout comme nous l›avons fait aux Camp’s.

CONSTRUCTION DE BASE € 652.376,68
fondation sur pieux, poutres, colonnes, dalles de plancher, murs, …

opp €/opp
pieux de fondation 134 513,58209 € 68.820,00
fondations

espace visiteurs / " bar bas " 283 130,00 € 36.790,00
filling 157 180,00 € 28.260,00

stock in / out 256 180,00 € 46.080,00
zone malt + spent grain ( silo ) 65 200,00 € 13.000,00

fermentation 268 183,82 € 49.264,30
espace visiteurs / " bar haut " 176 252,15 € 44.378,72
brewhouse 208 298,15 € 62.016,12
espace visiteurs / bureaux 228 252,15 € 57.490,61
espace technique 55 225,00 € 12.375,00
roof terrace 502 275,79 € 138.448,34
toit en verre de serre 277 165,00 € 45.705,00
murs de rigidité ( le long) 390 119 € 46.410,00
murs de rigidité ( direction transversale ) 315 119 € 37.485,00
murs silo malt 150 119 € 17.850,00

réduction calculée pour les poteaux et les poutres en béton -€ 51.996,40

TERRASSEMENT jusqu'à 50 cm de profondeur € 10.050,00

TECHNIQUES € 359.940,00
 chauffage min., ventilation dirigée min., récupération d'énergie, .. 
( à l'exclusion de la tuyauterie et des équipements techniques appartenant au processus de brassage)

FINITION INTERIEURE € 104.554,00
portes, porte rapide, murs de toilettes, murs de la chambre chauffée pour bureaux , balustrades, menuiserie d'intérieur...

FACADE € 316.778,10
panneaux de béton et menuiserie extérieure, scellement du toit, toit en verre de serre,..

TOTAL € 1.443.698,78

4. La conception de la compétition consiste en une structure de 
base permettant la mise en phase. Tous les rêves ne rentreront pas 
immédiatement dans le budget initial. Cependant, le bâtiment doit être 
fourni afin de permettre des rêves futurs. Par exemple, une terrasse sur le 
toit, entièrement meublée et plantée n’est pas en cause dans la première 
phase. Cependant, la structure ét le nombre de voies d’évacuation 
a déjà été anticipée pour cette future activité sur le toit. Après tout, il 
serait regrettable de dépenser de l’argent sur d’autres sujets maintenant 
et de découvrir plus tard que le bâtiment ne pourra jamais accueillir 
les gens et les arbres sur le toit. Nous budgétisons donc déjà sur des 
questions importantes et voyons certaines parties comme des éléments 
supplémentaires à ajouter à l’avenir ( p.e. installation de La Grande 
Terrasse  avec plantes et meubles, les les differents meubles de bar, les 
auvents au niveau du socle, .. )
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REZ-DE-CHAUSSÉE, UN LIEU PRODUCTIF OPTIMISÉ OUVERT AU QUARTIER
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Salle de fermentation

Conditionnement
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Quai mobile 

Silos à grain

Beergarden 

Box vélos

Drop-off / PMR
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BEER PROJECT 3.0 

1.c.

b.

a.

d.

accès public
+

employés

e.

M.C

2.

3. 4.

L’espace offert aux employés est traversant et ouvert sur le canal

accès 
fournisseurUNE CHAÎNE DE PRODUCTION EFFICACE,

Le rez-de-chaussée est accessible de deux manières:
+ accès logistique
+ accès public et petite logistique

L’accès logistique mise sur le côté pratique (à rue et en retrait). Via le quai de 
chargement du stock IN & OUT, les matières premières et transformées qui entrent 
et sortent suivent la logique de production intégrée à la trame structurelle. Ici 
on y retrouve les stocks, la zone d’encanettage / enfûtage ainsi que l’espace de 
dégustation en lien direct avec le beergarden et la salle de fermentation. 

L’accès public met l’accent sur le côté traversant du bâtiment (vue sur le 
beergarden) et sur l’aspect théâtral des cuves de fermentation enveloppées dans 
un grand volume ouvert qui communique avec les autres niveaux.

Une bande de circulation mixte public / industrie offre une marge de manœuvre 
supplémentaire aux employés ou au public pour que celui-ci arpente la brasserie 
et en découvre un peu plus sur le processus de fabrication de la bière sans entraver 
le travail du personnel.

Depuis l’extérieur, notamment le long du canal, les cyclistes pressés, ou les flâneurs 
du dimanche pourront admirer la technique brassicole ainsi cadrée et mise en 
vitrine. En effet, ils pourront apercevoir la partie basse des fermenteurs.

Une nouvelle scène brassicole est née, elle s’ouvre sur la future place.
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UNE FAÇADE ICONIQUE QUI THÉÂTRALISE LE SAVOIR-FAIRE BRASSICOLE BEER PROJECT 3.0 

Une ligne franche qui suggère plutôt qu’elle ne montre Travail de façades en lien avec les orientations et les fonctions

Port PlaceBeergarden(dé)Chargementhors budget boite à chaussure budget maîtrisé

1 6 20

R 0



CANDIDATS
KANDIDATEN
COMPETITORS

BOUWMEESTER MAITRE ARCHITECTE

TETRA

 MOUTON - TETRA architecten - BOYDENS

0 1 5

0 1 5

Echelle 1/200

Echelle 1/200

FACADE NORD

FACADE SUD

 M
O

U
TO

N
 - TETRA architecten - BO

YD
EN

S

0
1

5

B B
'

A
A

1

2

3

46 57

9

8

1
2

3
4

5

AB

Echelle 1/200



Le bouwmeester maître architecte et son équipe ont pour mission de veiller à la qualité de l’espace, en matière d’architecture, mais également 

en ce qui concerne l’urbanisme et l’espace public sur le territoire de la Région Bruxelles-Capitale. Il s’agit de pousser plus en avant l’ambition à 

Bruxelles en matière de développement urbain. Le bouwmeester occupe une position indépendante.

De bouwmeester maître architecte en zijn team bewaken de ruimtelijke kwaliteit van nieuwe projecten op het grondgebied van het Brussels 

Hoofdstedelijk Gewest: niet alleen  architectuur, maar ook stedenbouw en openbare ruimte. Het doel is dat Brussel meer ambitie op het gebied van 

stadsontwikkeling nastreeft. De bouwmeester werkt in een onafhankelijke positie.

The mission of the bouwmeester maître architecte (Chief Architect) and his team is to ensure the quality of urban space, both architecturally and 

in terms of urban planning and public realm  in the Brussels-Capital Region, thus driving forward Brussels’ ambitions in urban development. The 

Chief Architect is working in an independent position.

Contact presse . Perscontact . Press Contact: Sophie Gérard . sgerard@perspective.brussels . 02 435 43 80 

www.bma.brussels 
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