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ETABLIR LA NORME :

Le projet Wilkinson est un complexe industriel ambitieux situé sur I’avenue Wilkinson a Dartmouth, en Nouvelle-Ecosse.
Le plan prévoit la construction de cing entrepots a locataires multiples, pour une superficie totale d’environ 300000
pieds carrés. Le projet Wilkinson se distingue par I'importance accordée par son propriétaire, East Port Properties, a la
réalisation d’entrepots éconergétiques a carbone zéro.

L’une des premieres phases du projet a porté sur un batiment de 65 000 pieds carrés situé au 355 Wilkinson. En septembre
2019, il est devenu le premier entrepot a obtenir la certification Batiment a carbone zéro - Design (BCZ-Design) selon
la Norme du batiment a carbone zéro du Conseil du batiment durable du Canada (CBDCa). Cette certification a permis
au projet d’atteindre les objectifs d’East Port, a savoir de réinventer I'immobilier de classe industrielle et de réduire les
émissions de gaz a effet de serre pour les générations futures.
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RENSEIGNEMENTS CLES :

Promoteur du projet : East Port Properties
Durabilité : East Port Properties
Principal ingénieur-conseil : Ruitenberg Inc.
Architecte du paysage : DesignPoint Engineering & Surveying
Ingénieur en mécanique : Barber Engineering Services
Ingénieur en structure : Laurence Smith
Ingénieur en électricité : MCW
Constructeur : Lindsay Construction
Superficie totale du batiment 6020 m? (64 799 pi?)
Type Entrepot a locataires multiples
Zone climatique : Zone 6
IE 50,0 kWh/m?/année
Demande de pointe : 82,5 kW
Energie renouvelable sur place : 10,4 %
Taux d’utilisation de I’énergie renouvelable 479 % !
Intensité du carbone intrinséque : 209,3 kg éq. CO,/m?

' Le taux d’utilisation de I’énergie renouvelable fait référence au pourcentage de I’énergie renouvelable produite qui est consommé sur place.
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VISION

La nouvelle génération de batiments industriels a carbone zéro

Deés le début, le promoteur et gestionnaire immobilier East

Port Properties a voulu que son complexe d’entrepots

de I'avenue Wilkinson soit construit selon une norme de
nouvelle génération. East Port s’investit de longue date
dans le développement et la gestion de batiments a
haute performance, notamment des batiments certifiés
Leadership in Energy and Environmental Design® (LEED),
comme le premier entrepdt a locataires multiples certifié
LEED a Halifax, en Nouvelle-Ecosse, ainsi que le premier
immeuble de bureaux certifié LEED Or® a St. John’s,
Terre-Neuve.

East Port a visé encore plus haut avec les entrepots de
I’avenue Wilkinson. Elle a voulu créer un complexe qui

permettrait aux locataires de tirer parti de toute I’expertise

qu’elle a acquise en matiere d’immobilier multilocatif en
leur offrant des batiments trés performants, a carbone
zéro, dont le chauffage central n’entrainerait aucun co(t.
East Port s’est tournée vers le programme pilote du
Batiment a carbone zéro du CBDCa pour orienter ses
efforts pour les premiers des batiments prévus, le 355 et
le 495 Wilkinson.

S’appuyant sur la Norme BCZ et sur ses connaissances
approfondies de la conception industrielle performante,
East Port a entrepris de créer un batiment locatif
confortable.

Elle a voulu offrir aux locataires des locaux aux faibles
colts d’exploitation, y compris un chauffage central
gratuit. La prise en compte des colts opérationnels et
du confort des occupants I'a amenée a intégrer des
caractéristiques que I'on ne trouve pas couramment
dans les entrepbts, comme une meilleure enveloppe du
batiment et des systemes mécaniques efficaces avec
automatisation intégrée.

En outre, East Port a voulu rendre le projet financierement
concurrentiel. Elle était convaincue que toute
augmentation de coUts résultant de la construction a
carbone zéro serait compensée par I'obtention de loyers
nets plus élevés, grace a des factures de chauffage
nettement inférieures et a des espaces de travail plus
confortables pour les locataires éventuels.

Bien que ce modele de co(t soit avantageux pour les
promoteurs et les locataires, il y a toujours un certain
élément de risque avec les batiments industriels, car

les propriétaires ne connaissent pas les locataires et ne
savent pas comment ils utiliseront les locaux pendant

le cycle de vie du batiment. East Port a eu la chance
d’accueillir FedEXx, une société qui a entierement soutenu
les objectifs de durabilité du projet, en tant que premier
locataire de 355 Wilkinson.

« La prise de conscience est toujours

la premiére étape pour comprendre
comment nous pouvons améliorer

les choses. Notre participation au
programme pilote du batiment a carbone
zéro du CBDCa nous a donné une
plateforme pour montrer aux autres que
le carbone zéro est possible dans cette
classe d’actifs. »

Judy Wall,
Présidente, East Port Properties
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LE PROCESSUS

Créer de meilleurs entrepo6ts pour attirer des locataires plus engagés

En général, les entrepbts sont construits par le
propriétaire, et les locataires assument les colts
d’exploitation. Traditionnellement, les propriétaires
consacrent relativement peu de ressources financiéres a
la conception et a I'étude de coquilles a haut rendement
énergétique, car ils insistent plutét sur la réalisation du
produit le moins cher. East Port Properties avait toutefois
une autre facon de voir les choses.

East Port a adapté son expérience et les enseignements
tirés de la conception et de la gestion de batiments
industriels hautement efficaces. Elle savait qu’il faudrait
prendre certaines décisions déterminantes pour obtenir
un impact significatif sur la consommation d’énergie
des batiments, notamment par une meilleure isolation

et 'installation de systémes de chauffage efficaces et
de contrbles automatisés pour réduire la dépendance a
I’intervention humaine pour faire fonctionner le systeme.

Pour atteindre ses objectifs ambitieux, East Port a
travaillé en partenariat avec Efficiency Nova Scotia.
Cette collaboration s’est concentrée sur la conception
d’un batiment qui maintiendrait les colts d’exploitation
des locataires aussi bas que possible. East Port a mis
au défi tous les consultants, ingénieurs et constructeurs
d’envisager une autre fagon de concevoir. lls ont donc
inversé le processus de conception en travaillant a
rebours par rapport a I’objectif final, qui était de produire
sur place toute I’électricité nécessaire pour alimenter les
thermopompes et de compenser les colts énergétiques
reliés a la petite quantité de gaz naturel utilisée pendant
les jours les plus froids de I’'année, éliminant ainsi les
colts de chauffage central pour les locataires.

East Port savait que pour atteindre son objectif de
faibles colts de chauffage et pour conserver la valeur
de I’actif, il était essentiel de surveiller attentivement le
fonctionnement du batiment. Elle a engagé un ingénieur
en électricité pour consigner et controler la production
d’énergie une fois I’entrepot en service. De plus,
I’entreprise a mis en place un processus pour mobiliser
les locataires et les aider a réduire leurs codts afin qu’ils
puissent mieux profiter des caractéristiques du batiment
et éliminer leurs colts de chauffage central.

« Nous ne nous contentons pas de louer
un local et de disparaitre pendant cing
ou dix ans jusqu’au renouvellement du
bail; nous maintenons notre engagement
pendant toute la durée de la location,
car I'objectif des propriétaires est d’avoir
un bien durable qui apporte une valeur
quotidienne aux locataires. »

Judy Wall,
Présidente, East Port Properties
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LA CONCEPTION

Conception intégrée basée sur des données opérationnelles

L'excellence dans la conception des batiments industriels
a locataires multiples n’est généralement pas une

priorité aussi élevée que pour les immeubles de bureaux
commerciaux. Il n’est donc pas étonnant que le résultat
final ressemble souvent a une « boite » a bas prix qui

met peu I'accent sur la qualité en général, y compris sur
I’aspect I’'esthétique, tant a I'extérieur qu’a I'intérieur. Or
ce n’est pas le cas du 355 Wilkinson. La conception de ce
projet s’est distinguée par son excellence en incluant des
caractéristiques non standards pour un entrep6t, mais
qui sont attrayantes pour les locataires et qui offrent un
environnement intérieur de qualité.

Le batiment est situé dans une zone de faible densité,
sur un terrain entiérement exposé au soleil. L’équipe de
projet a opté pour une forme rectangulaire qui assure
la flexibilité pour des utilisations futures et qui offre des
facades plus longues donnant sur le nord-est et le sud-
ouest.

355 Wilkinsen Ave

Figure 1 — Le site accueillera cing entrepéts a locataires multiples totalisant quelque 300000 pieds carrés. La premiere phase du projet a porté sur

Pour éliminer les colts du chauffage central, I'équipe

du projet s’est concentrée sur I'efficacité. L’isolation

et I'étanchéité a I'air ont été considérées comme des
éléments essentiels de la performance globale du
batiment. D’autres mesures passives ont été mises en
ceuvre dans la conception, notamment I'utilisation de
I’éclairage naturel et des gains solaires passifs grace a
des fenétres hautes dans I’enveloppe extérieure. Les
systéemes mécaniques ont été soigneusement calibrés,
et I’énergie renouvelable produite sur place a été utilisée
pour compenser les émissions dues a la consommation
d’électricité et a I'utilisation limitée de gaz naturel
associées a I'exploitation du batiment. L'équipe du projet
a profité de la grande superficie de la toiture du batiment
pour y installer des panneaux photovoltaiques.

Cette approche conceptuelle assurait les propriétaires
que I'entrep6t du 355 avenue Wilkinson deviendrait un
batiment industriel exceptionnel, capable d’améliorer la
valeur immobiliére, d’introduire la durabilité et de réduire
les colts d’exploitation.

un batiment de 65000 pieds carrés (I'entrepbt du 355 Wilkinson) et un autre un peu plus petit de 58900 pieds carrés (le 495 Wilkinson). Les deux

bétiments faisaient partie du Programme pilote du carbone zéro du CBDCa et ont maintenant obtenu la certification BCZ-Design.

Figure 2 — Entrepét du 355, avenue Wilkinson.
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ENVELOPPE DU BATIMENT

Les panneaux de béton offrent une performance supérieure

Le plan d’un batiment industriel doit étre congu de
maniére a assurer la flexibilité nécessaire pour convenir
a des utilisations potentielles inconnues au moment de
la conception. C’est pourquoi I’équipe du 355 Wilkinson
a opté pour une forme simple et rectangulaire. East Port
Properties a ensuite accordé une attention particuliere

a la conception et a la qualité de la construction de
I’enveloppe. L'équipe du projet savait que c¢’était un
élément essentiel pour réduire la demande de chauffage
et éliminer les colts de chauffage central.

Les fenétres hautes et les lanterneaux optimisent la
pénétration de la lumiere naturelle dans I’espace, ce qui
contribue a diminuer les charges d’éclairage.

Les éléments opaques de I’enveloppe ont été choisis
de maniere a garantir une bonne isolation et une bonne
étanchéité. Les panneaux-sandwichs en béton isolant
installés par relevement offrent un coefficient d’isolation
de R-20 et une surface de béton durable qui convient a
un usage industriel. East Port a également amélioré la
valeur d’isolation du toit pour la porter a R-40, alors que
le Code national de I’énergie pour les batiments (2015)
n’exige que R-30.

Pour controler les infiltrations d’air provenant de
I’enveloppe extérieure, I'équipe de projet a porté une
attention spéciale aux joints de construction et aux
autres sources possibles de perte de chaleur, comme

les grandes portes. L’équipe a spécifié des portes
basculantes isolées avec un produit d’étanchéité continu.
L’utilisation de plateformes de chargement a stockage

vertical avec joints d’étanchéité assure une plus grande
réduction des infiltrations. Ce produit est généralement
utilisé dans les entrepdts réfrigérés pour maintenir le
froid a I'intérieur et réduire dans la plus grande mesure
possible I’échange de chaleur avec I’environnement
extérieur. East Port a utilisé cette technique pour
empécher les courants d’air froid de pénétrer dans le
batiment et minimiser la demande en chauffage.

La géométrie du batiment, un seul étage, un plafond
haut et une grande empreinte au sol, a posé un défi a
I’équipe lors de la mesure de l'intensité de la demande en
énergie thermique (IDET). Cette configuration a donné un
rapport enveloppe du batiment/superficie au sol élevé,
ce qui signifie une plus grande superficie d’enveloppe
par laquelle la chaleur pouvait s’échapper. En particulier,
la valeur prescriptive d’infiltration d’air utilisée dans le
modéle énergétique était touchée par la hauteur des
murs. Cette donnée a servi a orienter les mises a jour

de la Norme BCZ-Design. La version 2 de cette norme
permet maintenant aux équipes de cibler une valeur
d’infiltration d’air inférieure et exige des essais sur les
fuites d’air avant I'obtention de la certification BCZ-
Performance.

Un batiment industriel dont I’enveloppe est bien congue
ne sera pas beaucoup plus facile & commercialiser en soi.
Par contre, il permettra de réduire considérablement les
frais d’exploitation et il offrira un environnement intérieur
plus confortable — deux facteurs qui attirent les locataires
de qualité dans un marché concurrentiel.
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Figure 3 - L’élévation sud du 355 avenue Wilkinson illustrant les fenétres hautes qui favorisent la pénétration de la lumiére naturelle.
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Figure 5 - Les niveleurs de quai a stockage vertical contribuent a améliorer la performance de I’'enveloppe du batiment.
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SYSTEME DE CHAUFFAGE,
REFROIDISSEMENT ET VENTILATION

Conception d’un systeme efficace

La création d’un batiment industriel capable de maintenir
les colits d’exploitation des locataires a un faible

niveau tout en préservant le confort des occupants

est un objectif difficile a atteindre pour un batiment

dont le volume intérieur est aussi grand. L’équipe de
conception du 355 avenue Wilkinson a examiné de prés
les opérations de chauffage, de ventilation et d’éclairage
et a veillé a I'installation de commandes automatisées
pour surveiller et contréler les opérations, ce qui réduit
la dépendance a I'intervention humaine pour faire
fonctionner le systeme.

L’équipe de projet s’est également concentrée sur
I'utilisation d’un systéme de ventilation éconergétique
qui récupere de la chaleur pour améliorer encore plus
I’efficacité du batiment et le confort des occupants.

L’ utilisation fréquente des portes et les pertes de chaleur
gu’elle entraine posent un défi pour les concepteurs de
batiments industriels. Un systeme de contrdle numérique
gére le chauffage par des capteurs au sol et des relais
sur les portes basculantes. Le systéme peut empécher
les pompes de circulation du chauffage au sol de

fonctionner dans les zones ou les portes sont ouvertes.
Pour compenser, des appareils de chauffage surélevés
apportent du chauffage additionnel qui est mesuré par un
compteur divisionnaire et facturé directement au locataire.
Ainsi, les locataires deviennent plus conscients des
incidences du mode d’exploitation de leurs installations.

La mise en place de panneaux-sandwichs de béton
isolant par relevement offre de grandes possibilités pour
le stockage thermique dans I'enveloppe. Un systeme de
chauffage par rayonnement des planchers a été installé.
Comme la perte de chaleur n’est pas proportionnelle sur
la dalle, on a décidé de chauffer seulement le pourtour du
batiment. Cette mesure facilite également le boulonnage
d’étageres pour les locataires. Ce systeme de chauffage
central est composé de six thermopompes air-eau et
d’une chaudiére au gaz naturel a condensation de pointe
ou d’appoint qui est utilisée seulement les jours les

plus froids. Ensemble, ils maintiennent une température
constante de 17 °C au plancher. La distribution de I’eau
chaude est assurée par des pompes de circulation a
moteurs a commutation électronique (ECM).

Figure 6 - Installation du systéme de chauffage par rayonnement dans le plancher avant de couler le béton.
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SYSTEME
ELECTRIQUE

En fonction du mouvement

L'entrep6t du 355 avenue Wilkinson utilise des
commandes intégrées basées sur I'Internet pour favoriser
I’'optimisation en temps réel de tous les systemes du
batiment. Le systeme d’éclairage est controlé par des
détecteurs de mouvement et utilise des luminaires a DEL
pour réduire la demande d’électricité. La consommation
d’électricité est mesurée par des compteurs
divisionnaires, ce qui permet aux locataires de surveiller

et d’ajuster leur consommation.

ENERGIE
RENOUVELABLE

Du chauffage a carbone zéro

Le batiment a été congu pour atteindre un bilan carbone
zéro en utilisant de I'énergie renouvelable produite sur place
et hors site. L'utilisation de I’énergie renouvelable produite
sur place réduit la demande de pointe du réseau électrique,
diminue les colts d’énergie et minimise les impacts

environnementaux des centrales électriques.

East Port Properties a di tenir compte des restrictions

du service public local pour déterminer la quantité
d’énergie excédentaire qu’elle pouvait renvoyer au réseau
grace a la facturation nette. Elle a installé des panneaux
photovoltaiques sur la toiture a un angle de 35 degrés pour

optimiser le gain solaire. Le systeme de PV a été calibré pour

compenser le colit associé aux sources de combustibles
existantes et pour offrir aux locataires des colts de

chauffage nuls (ou presque nuls). Ainsi, le 355 Wilkinson vise

a produire 10 pour cent de I’énergie modeélisée du batiment,

ce qui est supérieur a I'exigence de certification de la Norme

BCZ-Design v1 qui détermine qu’au moins 5 pour cent de
la consommation d’énergie totale du batiment doit étre
satisfaite par de I’énergie renouvelable produite sur place.
L’équipe de projet a choisi de faire correspondre la taille de
I'installation solaire a la charge de chauffage, car il s’agit de
la charge la plus prévisible dans un entrep6t a locataires
multiples dont les locataires éventuels ont des besoins

variables en énergie de processus.

Figure 7 — Les panneaux photovoltaiques installés sur la toiture sont a angle de 35 degrés.
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SOMMAIRE

A ce jour, deux entrepdts d’East Port ont obtenu la
certification Batiment a carbone zéro — Design : le

355 et le 495 avenue Wilkinson. Ce ne sont que les
premiers des cing entrepdts prévus pour ce complexe.
East Port entend bien mettre a profit ’expérience et les
connaissances acquises dans le cadre de sa participation
au programme pilote BCZ du CBDCa dans ses prochains
projets. Elle pourra ainsi modifier ou affiner ses décisions
concernant les futurs batiments et adopter une approche

encore plus innovante aux espaces industriels.

East Port Properties est une petite société de gestion sur
un petit marché, mais elle s’est tout de méme fixé pour
objectif de développer des actifs de valeur qui s’appuient
sur I'excellence opérationnelle. Elle est convaincue
d’avoir une stratégie commerciale gagnante, ce que

confirme d’ailleurs le récent rapport du CBDCa, intitulé «
Arguments en faveur des batiments a carbone zéro » qui
soutient que les entrepobts a carbone zéro sont rentables.

Aprés 12 mois d’exploitation, East Port a déclaré que

la performance réelle du 355 avenue Wilkinson est
supérieure a ce qui était prévu. L’équipe a atteint I'objectif
d’un chauffage central a colt nul pour les locataires. Elle
a également bonne confiance d’obtenir la certification
BCZ-Performance dans un proche avenir. Il est évident,
au vu des performances du 355 Wilkinson, qu’East Port

a atteint son objectif de créer la prochaine génération
d’entrepots sobres en carbone.

PRINCIPAUX INDICATEURS
DE PERFORMANCE | {avénce wikinson

00

50 KWh/m2année de pointe
82,5 kW

renouvelable
94 860 kWh/année 209,3 kg €q. CO,/m?

® 0

Energie Carbone
intrinséque




(anada Green Building Council

Every Building Greener

(onseil du batiment durable du Canada

Verdir tous les batiments

Conseil du batiment durable du Canada

100, rue Murray, bureau 400

Ottawa (Ontario) K1N 0A1

Téléphone : +1 (613) 241-1184

Fax : +1 (61 3) 241-4782 This project was undertaken with the financial support of:
Numéro sans frais : +1 (866) 941-1184 Ce projet a été réalisé avec I'appui financier de :

zerocarbon@cagbc.org
cagbc.org/zerocarbon

I*I Environment and Environnement et
Climate Change Canada  Changement climatique Canada



mailto:zerocarbon%40cagbc.org?subject=
https://www.cagbc.org/zerocarbon

