The Beacon - Interview de Sam Budhdeo

Sam Budhdeo est le directeur de Lumiere Develop-
ments, le promoteur et investisseur immobilier
visionnaire chargé du projet The Beacon, la tour
résidentielle la plus écologique au monde.

Il a choisi d’installer un systéme de parking automatisé
Skyline (APS), alors nous avons voulu en savoir plus sur sa
vision du projet et comprendre pourquoi un APS était la
solution la mieux adaptée.

Construite au nord de Londres, au Royaume-Uni, la
tour The Beacon associe des technologies d’économie
d’énergie les plus modernes avec des techniques de cons-
truction traditionnelles pour offrir des logements de luxe
abordables.

Sam a aimablement accepté de répondre a nos questions
sur ce nouveau projet.

1. Qu’est-ce qui vous a inspiré le projet The Beacon ?
« Tout simplement mes enfants - la forte envie de leur
laisser, a eux et aux générations futures, un héritage
positif leur offrant santé, qualité de vie et opportunité
financiére.

Ce sera la premiéere génération depuis de nombreuses
années dont les enfants auront moins d’opportunités et
de moins bonnes conditions de vie que leurs parents.

Le développement durable est selon moi une question
vitale. La pollution par la consommation d’énergies fos-
siles tue les gens. C’est un fait avéré.

J’ai également été poussé par la conviction qu’il est pos-
sible d’avoir un niveau de vie élevé et un impact mini-
mum sur l’environnement.

Regardez ce que notre génération laisse actuellement
derriére elle. C’est effarant : une pollution croissante,
un changement climatique qui nuira directement a la
santé et un manque d’opportunité financiere. Est-ce ce
que nous voulons leur léguer ?

Je vois un fossé se creuser entre les générations - entre
les jeunes et les plus agés. Nous devons briser le cercle
de l’auto-protectionnisme de cette génération et laisser
un héritage viable pour l’avenir. »

2. D’ou vient votre vision du The Beacon ?
« Plusieurs facteurs essentiels se conjuguaient :

a. L’opportunité : nous étions propriétaires du terrain et
nous disposions par conséquent de la base nécessaire
pour créer le concept.

b. Les compétences : nous avions de l’expérience en
énergies renouvelables (grace a notre filiale Symbio
Energies).

c. La culture : Lumiere encourage ses employés a :

e remettre en question les normes établies ;

« prendre des décisions en s’appuyant sur la science,
contrairement a ce qui se faisait auparavant ;

« défier toutes les conventions, de maniére logique
et cohérente ;

« prendre la responsabilité de ’héritage que nous
laisserons a la prochaine génération.
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A cela s’ajoutait la profonde conviction qu’il existe tou-
jours un meilleur moyen et qu’en travaillant ensemble,
que ce soit localement ou internationalement, il est pos-
sible de surmonter des difficultés qui, sans cela, reste-
raient des obstacles infranchissables.

En réunissant tous ces éléments, je savais que nous pour-
rions faire de The Beacon quelque chose de trés spécial ;
par exemple, le seul batiment collectif a énergie neutre
du Royaume-Uni présentant un certificat de performance
énergétique A+ et le systéme solaire vertical le plus
dense du monde.

Le projet était guidé par la conviction qu’en associant
de facon inédite des technologies existantes et ayant
fait leurs preuves, nous pourrions construire un batiment
incomparable constituant un héritage positif pour les
générations futures. »

3. Comment le systéme de parking automatisé Skyline
s’inscrit-il dans votre vision du projet The Beacon ?

« Par de nombreux aspects et en particulier ses avan-
tages par rapport au concept de parking conventionnel
original.

Au plan strictement financier, imaginez les avantages
pour Lumiere Developments par rapport a une solution
classique :

e Accroissement de la densité du site pour le projet
immobilier

o Réduction des dépenses d’infrastructure pour la
communauté

e Réduction des colits d’excavation (déblaiement et
évacuation inclus)

o Pas de réseau sprinkler

« Pas besoin de ventilation pour apporter de ’air frais

« Pas besoin de ventilation incendie

e Réduction radicale des besoins en éclairage

e Pas besoin de télésurveillance

Ces économies représentaient un total d’environ 5 mil-
lions de livres pour [’ensemble du projet The Beacon. A
cela s’ajoutent les économies réalisées grace a la réduc-
tion des colts d’exploitation et de maintenance de ces
systemes pendant toute la durée de vie du batiment.
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Mais les avantages ne sont pas uniquement financiers car
ils concernent également la santé future de vos enfants :

o Réduction de 80 % de U’ensemble des émissions de
CO, (dioxyde de carbone)

o Réduction de 17 % de l’équivalent carbone (ECO2)

+ Elimination des émissions de NO et NO, (monoxydes
et dioxydes d’azote)

« Elimination des émissions de PM10 (particules)

Imaginez ensuite les avantages que ces systéemes repreé-
sentent pour les résidents :

o Sécurité des véhicules - aucun risque de vol

» Protection des véhicules - aucun risque de dommages
causés par d’autres usagers

o Assurance des véhicules - réduction des primes
d’assurance

o Sécurité personnelle - parking généreusement
éclairé, télésurveillé 24h/24, situé en surface, dans
un endroit protégé

o Voiture garée devant votre porte - pas besoin de par-
courir des allées pour trouver une place

o Acces pour les personnes a mobilité réduite - le dou-
ble de U’espace réglementaire supplémentaire pour
les acces

o Chargement des batteries électriques - possible a
arriére du véhicule

Pour tout promoteur immobilier, la création de places de
parking représente une composante majeure du proces-
sus de planification. Elle dilue la densité des logements,

ce qui a un effet considérable sur cette derniére et donc,
sur la valeur ajoutée brute.

Un parking souterrain avec une solution Skyline occupant
50 % d’espace en moins qu’un parking classique peut per-
mettre la viabilité du projet immobilier.

Et quel résident a envie d’aller chercher une place a 25
metres sous terre (profondeur de |’équivalent conven-
tionnel) quand il est possible de garer sa voiture au rez-
de-chaussée, prés de U’entrée du batiment ? Songez aux
craintes suscitées par le fait d’avoir toute cette terre
au-dessus de la téte et "impression d’étre coincé au fur
et a mesure que vous descendez avec votre véhicule. »

4. De quel aspect du projet étes-vous le plus fier ?

« Je le saurai lorsque la construction de la tour sera ter-
minée.
Toutefois, certaines caractéristiques se distinguent
déja :

o Le systéme de parking automatisé Skyline - le systéme
de parking robotisé le plus dense et le plus élevé du
monde

o L’aspect solaire - installation du systéeme d’énergie
solaire vertical le plus dense du monde

Agencement du systéme de parking automatisé
souterrain fourni par Skyline Parking
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+ Energie intégrée - batiment utilisé comme réservoir
de chaleur naturel (condensateur de chaleur)

o Production d’électricité sur place - permet d’éviter
les 20 % de perte constatés pendant le transport
d’électricité, et assure ’autosuffisance de la tour
pour tous ses besoins en énergie (source d’électricité
proche de [’utilisateur)

o Association de technologies - combinaison inédite de
technologies prouvées pour créer une expérience de
vie exceptionnelle et durable. »

5. Quelle est la plus grande difficulté que vous avez dii
surmonter ?

« Malheureusement, les modéles de colts traditionnels
ne correspondent pas a notre application unique des
technologies utilisées dans le projet The Beacon.

Ces modeles obsoléetes s’appuient sur le passé pour
prédire ’avenir, ce qui peut empécher ’innovation et
’accroissement d’efficacité du secteur. En d’autres ter-
mes, ils utilisent des hypothéses et des calculs basés sur
des données avérées.

L’incapacité d’évaluer les risques, les colits et les avan-
tages d’applications nouvelles et complexes de techno-
logies simples a obligé Lumiere a développer ses propres
modeles de colits basés sur des données factuelles scien-
tifiques.

Ceux-ci révelent vraiment le potentiel d’accroissement
d’efficacité dans le processus de construction ainsi
que les avantages liés a la combinaison de tech-
nologies nouvelles et existantes.

Le secteur du batiment manque en particulier de con-
naissances scientifiques sur l’application de technologies
combinées ou relativement nouvelles.

Le secteur de la construction s’appuyant sur des normes
qui reposent elles-mémes sur les expériences passées
et non des opportunités futures, la situation ne pourra
s’améliorer que par ’éducation et par une approche glo-
bale si nous voulons éviter les erreurs du passé.

Le batiment doit par ailleurs étre envisagé de maniere
globale. En général, les concepteurs et les conseil-
lers se contentent de comparer le colit par place d’un
parking conventionnel avec celui d’un systéme de par-
king automatisé. Ceci ne tient pas compte des données
d’ensemble. Etudiez au contraire les réductions de codits
globales et les colts d’opportunité disponibles - en aug-
mentant la densité obtenue grace a ’utilisation d’un sys-
téme de parking automatisé Skyline. »

6. Selon vous, pourquoi si peu de personnes ont essayé
de le faire jusqu’a présent ?

« En général, les investisseurs, les promoteurs immobi-
liers et les acteurs du secteur de la construction n’avaient
pas suffisamment de motivation, de financement ou de

Entrée de [’ APS
de la tour The Beacon
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morale pour rompre avec le passé et innover. Ceci exige
une approche globale dont les pionniers seront probable-
ment des personnes individuelles et non des institutions.

Il faut apprendre aux gens que les émissions tuent réelle-
ment. Ce n’est pas une prédiction, c’est un fait. Les pro-
jets de construction durables font partie de la solution.
Le probleme est la mort des gens.

D’autre part, les risques et les opportunités sont ignorés.
L’analyse de risque actuelle se base sur ce qui est connu
et prouvé dans une application particuliere. Dés que vous
changez les paramétres, ca ne marche plus, méme si les
différentes technologies conviennent.

Je crois que ce changement sera porté par l’éducation et
non par la législation. Eduquez les jeunes et ils suivront.
Le commerce équitable en est un excellent exemple. »

7. Quel conseil donneriez-vous a un autre promoteur
immobilier envisageant un projet durable ?

« Vous devez vraiment croire que vous pouvez faire
bouger les choses et vouloir remettre en question les nor-
mes établies et ’existant - les deux critéeres sur lesquels
s’appuient les investisseurs pour jauger les projets de ce

type.

Je pense cependant que c’est uniqguement par |’éducation
que nous changerons ’avenir, et non par la législation.

Lumiere a créé la fondation « How and Where » qui contri-
bue a ’éducation des écoliers en matiére de développe-
ment durable et d’accompagnement de |’environnement,
en leur offrant un dispositif de reconnaissance, de récom-
penses et d’encouragement.

Mais, pour conclure, je reviens sur ce que j’ai évoqué
au début de cette interview - a savoir que ce sont mes
enfants et la prochaine génération qui m’ont inspiré le
projet The Beacon. Et vous, quel héritage souhaiteriez-
vous leur laisser ? »
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