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n 2022, la Task Force Bureau de pers-
pective.brussels publiait son rapport
La conversion des bureaux a l'appui du
projet de ville bruxellois. L'objectif de ce
document était, d'une part, de faire un état des
lieux sur la vacance des bureaux a Bruxelles,
et, d'autre part, de produire des recomman-
dations destinées au gouvernement bruxellois
sur la conversion des bureaux en d’autres fonc-
tions. Les causes de la vacance des bureaux
sont principalement liées a I'inadéquation en
termes quantitatifs (trop de métres carrés sur le
marché) et I'inadéquation en termes qualitatifs
d'obsolescence ou de dépense d'énergie.

L'année académique 2022-2023, l'atelier Recon-
version : Rethink, Resettle, Reconfigurate de
I'ULiege et l'atelier TRAME/Umbau de I'ULB se
sont saisis de ce rapport en s’intéressant plus
particulierement aux batiments de bureaux
bruxellois des années 1970 et 1980, période
d’accroissement spectaculaire du secteur ter-
tiaire qui se traduit par une transformation du
quartier européen, du centre et du quartier
Nord de Bruxelles ou la présence de bureaux
devient majoritaire.

Cingquante ans apreés, ce stock de batiments est
sous forte pression, entre autres en raison des
défis sociétaux, environnementaux et énergé-
tiques. Une grande partie de ce patrimoine et
de la culture architecturale intégrée risque de
se perdre. Les matériaux d'origine sont souvent
ignorés, la qualité architecturale non valorisée
et les structures trop peu utilisées.

Aujourd’hui, la Région de Bruxelles-Capitale ques-
tionne le caractére monofonctionnel de ces quar-
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tiers et a l'intention détablir un équilibre entre
le résidentiel, le culturel et les bureaux, a l'ins-
tar de I'Europe qui invite a réfléchir a I'avenir de
ces infrastructures (notamment avec l'initiative
Stam Europa qui fait le lien entre «Bruxelles-Eu-
rope» et «Bruxelles-Ville»). Lune des probléma-
tiques est le taux d’espaces de bureaux inoccu-
pés ou le cycle de démolition-reconstruction
des batiments.

Dans cette optique de redynamisation de ces
quartiers, les ateliers des deux universités
ont proposé a leurs étudiants de travailler a
la reconversion de batiments emblématiques
de cette époque. Les batiments ont été sélec-
tionnés pour leur diversité typologique, leurs
relations spécifiques a l'espace public et leur
intégration dans le tissu urbain. Plusieurs pro-
jets s‘appuient sur ou émanent directement des
études du potentiel programmatique, spatial,
économique et environnemental des sites réa-
lisées dans le cadre de concours de reconver-
sion organisés par le BMA ou la SAU (Société
d'aménagement urbain). Dans son ensemble,
la sélection ci-dessous présente différentes
dimensions et échelles de stratégies possibles
d’intervention en vue de passer d'une mono-
fonctionnalité des quartiers a une ville mixte.

HELIPORT

La caserne de I'Héliport couvre une surface
d‘environ 0,8 ha et compte une superficie batie
d’environ 26.500 m2 L'installation de la caserne
de pompiers le long de I'avenue de |'Héliport
s'est déployée en deux phases : d‘abord, les
batiments dénommés Héli 1 qui occupent les
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FIG.1

Implantation du projet Héliport (Damien Delporte, Camille Lenaerts
et Alexandre Vecchio, 2023, projet dans le cadre de I'atelier TRAME/

Umbau, ULB).
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Monalithe - Atelier de menuiseric

Hall - Logements en duplex
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L'auberge de jeuncsse -

Axonométrie programmatigue

Axonomeétrie programmatique du projet Héliport (Damien Delporte,
Camille Lenaerts et Alexandre Vecchio, 2023, projet dans le cadre de

I'atelier TRAME/Umbau, ULB).

deux tiers du site dans sa partie sud ont été réa-
lisés par le Groupe Structures en 1976, avant le
batiment d’angle Héli 2, réalisé en 1995 par les
architectes Jacques Libert, Christophe Broec-
kaert et Jean-Marie Gilson, s’inspirant librement
de l'architecture brutaliste du batiment initial.
Située a la charniére du quartier Nord et du
canal, la reconversion de ce complexe offre la
possibilité de renforcer I'habitabilité, mais aussi
la mixité sociale et fonctionnelle du quartier. En
décembre 2020, la SAU a lancé une étude de
faisabilité en ce sens.

Le projet dauberge de jeunesse développé
dans le cadre de latelier TRAME/Umbau de
|’'ULB par Damien Delporte fait partie d'une pro-
position de reconversion de l'ensemble du site
Héliport menée en collaboration avec Camille
Lenaerts et Alexandre Vecchio. Le projet d'en-
semble propose l'ouverture du complexe au
quartier par l'entremise d'une série de démoli-
tions ponctuelles et stratégiques permettant la
traversée du site et sa réinscription dans le tissu
urbain avoisinant (FIG.1et 2).

Tenant compte de la diversité des lieux et des
espaces existants, la diversification des usages
et l'activation des rez-de-chaussée renforcent
la reconnexion urbaine du site. Les logements
trouvent place aux étages de socles multifonc-
tionnels dont les belles hauteurs sous poutre,
héritées des ateliers logistiques et anciens
garages des camions de pompiers, sont mises
a disposition d’espaces commerciaux, produc-
tifs, d’équipements et de services.

La création d'une traversée dans la partie sud
du site isole le bloc compact qui comprend les
salles de conférence et de sport de la caserne.
Intégrés a lauberge de jeunesse, ces deux
équipements sont accessibles au quartier tout
comme la cantine, le foyer et les salons collec-
tifs distribués depuis un grand atrium qui fonc-
tionne comme un grand espace public intérieur,
résultat de la couverture de la cour originale par
une grande verriére (FIG. 3 et 4). Ce faisant, le
projet propose une interprétation maitrisée
des recommandations de l|‘étude de faisabi-
lité qui, pour cette partie du batiment, suggé-
rait le déploiement de formes alternatives de
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FIG.3

Coupe transversale du
projet Héliport (Damien
Delporte, Camille Lenaerts
et Alexandre Vecchio,
2023, projet dans le cadre
de l'atelier TRAME/Umbau,
ULB).

FIG.4

Plan niveau +2, étage en
mezzanine sur l'atrium
central, projet Héliport
(Damien Delporte, Camille
Lenaerts et Alexandre
Vecchio, 2023, projet dans
le cadre de l'atelier TRAME/
Umbau, ULB).
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1. Traduction de la stratégie 3
proposée dans |‘étude de faisa-
bilité Transitie van de DBDMH
Site. Sneuvelscenario’s de Miss
Miyagi, Bulk, BB, IRS et Karuur,
22/12/2021, p. 20 : « Les autres
stratégies de réhabilitation
étaient: nouveau développe-
ment, conservation casco et
conservation maximale. »
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logements par le biais d’'une «rénovation intel-
ligente par laquelle un nouveau programme
se niche dans une structure brute grace a des
interventions chirurgicales»'.

AVENUE DES ARTS

Limmeuble de bureaux situé avenue des Arts
13 a été construit en 1961 par les architectes
Michel et André Polak. Il se compose de deux
volumes, un batiment principal de neuf étages,
organisé autour d'une cage d'escalier centrale,
et une annexe plus étroite, haute de cing étages,
qui ouvre sur la rue de la Charité. Les fagades
avant, latérale et arriére sont constituées délé-
ments porteurs préfabriqués en béton qui for-
ment le caractére de ce batiment, reposant
sur une structure porteuse en poteaux-poutre
béton. Dans les années 1990, un rehaussement
de deux étages supplémentaires a été créé en
retrait de la fagade existante; il est constitué
d’une structure poteaux-poutre acier avec une
fagade vitrée. En septembre 2023, un permis
a été délivré pour la transformation de I'im-

FIG.5

Le batiment, composé en L, avec la
facade en éléments béton préfabriqués
et rehaussement de deux étages, relie
I'avenue des Arts avec la rue de la Charité
(Leo Robini et Shana Brao, photo avenue
des Arts, 2023, atelier Reconversion,
I'ULiége).

meuble par Besix Red avec des extensions a
I'intérieur de I'llot et un rehaussement.

Bien qu’il soit situé en bordure du quartier
européen, il fait partie de la zone de bureaux
monofonctionnelle, caractéristique de ce
quartier. Shana Brao et Leo Robini, étudiants
de l'atelier Reconversion a I'ULiege, proposent
de réaménager le batiment en bibliotheque et
médiathéque et de donner un nouvel élan au
quartier grace a sa fonction publique (FIG. 5).
Pour ce faire, il faudra profiter de la double
accessibilité du batiment, dont l'entrée princi-
pale de la bibliotheque se trouve sur l'avenue
des Arts, alors qu’une deuxieme entrée sur la
rue de la Charité donnera un accés direct a
une salle polyvalente ou des conférences, des
expositions ou d’autres événements culturels
peuvent étre organisés. La cage d'escalier cen-
trale d'origine sera remplacée par un noyau
central fermé de salles de réunion, d’instal-
lations sanitaires et d'espaces de stockage,
autour duquel se déploieront de larges esca-
liers desservant différentes zones de la biblio-
théque (FIG. 6 et 7). En utilisant des espaces qui
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FIG.7
Magquette projet 1/50, noyau central, avenue des Arts
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FIG.6

Coupe projet avenue des Arts. Vue sur le noyau central composé de salles de réunion,
d’installations sanitaires et d’espaces de stockage, autour duquel se déploient de larges
escaliers desservant différentes zones de la bibliothéque (Shana Brao et Leo Robini, 2023,

atelier Reconversion, ULiége).

alternent des hauteurs simples et doubles, les
étudiants créent des vues diagonales intéres-
santes et une grande qualité spatiale. Les salles
de lecture plus vastes sont reliées a des espaces
d'étude plus intimes ainsi qu‘a des terrasses et
des jardins d’hiver. Dans les espaces extérieurs,
la fagcade est en retrait tout en conservant les
éléments porteurs en béton, afin de respecter
le caractére du batiment.

VIFQUIN

En 2021 le BMA organise un concours Design &
Build pour le maitre d'ouvrage citydev.brussels
qui porte sur le batiment qui abritait le Centre
social et administratif (CSA) de la commune de
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Schaerbeek. Situé a I'angle de la chaussée de
Haecht et la rue Vifquin, la réhabilitation de I'im-
meuble de bureaux vise a instaurer un nouveau
programme de logements, un rez-de-chaussée
disposant d'un programme d‘équipements,
commerces ou services, et un réaménage-
ment des deux cours intérieures. Le batiment
datant des années 1960 présente une structure
rationalisée poteau-poutre en béton armé, des
dalles gaufrées et un revétement de facade en
aluminium couleur rouille (FIG. 8 et 9). La pro-
blématique de la reconversion d'immeubles de
bureaux en logements implique dans ce cas-ci
une circulation non adaptée, une disposition
d’espaces isolés et le manque de lumiére natu-
relle.

(Shana Brao et Leo Robini, 2023, atelier Reconversion,
ULiége).

Bruxelles Patrimoines 39 Eté 2025



RECONVERTIR DES BUREAUX POUR REDYNAMISER LES QUARTIERS

FIG.8A,8Bet8C
Immeuble Vifquin, chaussée de Haecht 226-234, Schaerbeek, situation actuelle (Sofia De Oliveira Rodrigues, Claire Dumur, Florian Piccini,

Camille Plaisant et Gabrielle Spors, 2023).
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FIG.9
Immeuble Vifquin, chaussée de Haecht 226-234, Schaerbeek, plans de la fagcade ouest,
arch. S.A. Sandoz, 1971 (© Archives Commune de Schaerbeek).
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FIG.10
Axonomeétrie programmatique du projet Vifquin (Jakub Niemynski et Tim Pierson, 2023, atelier de projet TRAME/Umbau, ULB).
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FIG.1

Plan du rez-de-chaussée du projet Vifquin (Jakub Niemynski et Tim Pierson, 2023, atelier de projet TRAME/Umbau, ULB).
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FIG.12A et 12B
Rendu de I'intérieur fablab et coworking du projet Vifquin (Jakub Niemynski et Tim Pierson, 2023, atelier de projet TRAME/Umbau, ULB).

Le contre-projet des étudiants Jakub Niemynski
et Tim Pierson pour le concours et le projet lau-
réat d’A2M se focalisent sur les qualités intrin-
seques de la structure du batiment, en propo-
sant une combinaison de simplex et duplex
dans I'ambition de réintégrer I'ancien immeuble
de bureaux dans un environnement propice a
la vie commune (FIG. 10 et 11). Leur mini-village
vertical se décline autour d'une perméabili-
sation de lilot, structurée par une circulation
extérieure verticale avec des coursives situées
entre un nouveau patio qui sert d'entrée vers la
chaussée de Haecht et la cour intérieure. Toute
la circulation devient extérieure, démarquée en
facade par le noyau principal qui dessert les
logements ainsi que le fablab et le coworking
qui occupent le rez-de-chaussée (FIG. 12A). Au
dernier étage, on retrouve également un grand
espace polyvalent et communautaire qui se
prolonge sur la toiture.

La structure rationnelle, dotée de colonnes en

béton armé apparentes en fagade et de dalles
gaufrées a l'intérieur, a servi de guide lors de

168

la conception des logements. La configuration
des duplex et simplex se décline a travers le bati-
ment en fonction de leur position, de leur orien-
tation et de la possibilité de mettre en valeur les
qualités intrinséques de l'existant. L'architecture
de l'intérieur insiste sur la structure existante en
alignant au maximum les cloisons sur les qua-
drillages des dalles gaufrées, et en cherchant
des doubles hauteurs pour accroitre I'apport en
lumiére et des vues qui soulignent les interac-
tions avec l'espace urbain (FIG. 12B).

ARLON 104

Dans le quartier européen, le batiment Arlon
104 est devenu le symbole d'une nouvelle
mixité sociale future dans ce quartier mono-
fonctionnel (FIG. 13). Construit en 1967 par les
architectes Philippe Dumont et José Vanden
Bossche, il occupe l'angle de la rue d’Arlon
et de la rue Jacques de Lalaing. Propriété de
la Régie des Batiments, I'immeuble de sept
étages est abandonné depuis environ 15 ans
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FIG.13
Arlon 104, angle rue d’Arlon et rue Jacques de Lalaing a Bruxelles.
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et était voué a la démolition, avant d’étre sauvé
par I'agence Vraiment Vraiment et son rez-de-
chaussée abrite des occupations temporaires
dans l'attente de sa reconversion : d'une part
Stam Europa, un lieu qui, jusqu'en 2022, invi-
tait les citoyennes et citoyens d’Europe et les
fonctionnaires a débattre de l'avenir du quartier,
et dautre part Tournevie, un atelier toujours
ouvert a la population permettant de bricoler
et demprunter des outils. Les étages restent
aujourd’hui inoccupés.

Le projet des étudiantes Anaélle Dardenne et
Olga Lembicz propose den repenser la typo-
logie par une action trés simple. En créant un
mur mitoyen aux deux tiers du long batiment,
elles redéfinissent compléetement le batiment
et son fonctionnement en deux entités dis-
tinctes (FIG. 14). Cette intervention modifie radi-
calement le rapport a la rue en multipliant les
acces aux batiments par plusieurs portes d'en-
trée. Mais elle ouvre aussi sur une multiplicité
d’'usages que le batiment initial ne permettait

pas. Leur proposition est de compléter le pro-
gramme existant (en le rendant pérenne) par
d‘autres infrastructures essentielles permettant
de créer une nouvelle mixité dans ce quartier:
une école primaire et maternelle, un centre
sportif et 24 logements. Elles introduisent deux
nouvelles circulations verticales permettant de
rendre indépendantes toutes les parties. Le rez-
de-chaussée est repensé pour permettre a la
lumiere naturelle d'inonder I'intérieur en instau-
rant un nouveau systéme de circulation vertical
meénageant de nouvelles entrées de lumiére au
centre du batiment (FIG. 15 et 16). |l instaure par
ailleurs un nouveau rapport a la rue en tirant
parti du recul actuel du batiment, ce qui crée de
nouvelles relations de voisinage. Les logements
traversants (une, deux ou trois chambres) s’or-
ganisent quant a eux sur un noyau de circula-
tion existant et un second noyau neuf.

Ce projet parvient a conserver les qualités pro-

grammatiques, structurelles et spatiales du
batiment en les renforgant par une extension
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au niveau supérieur qui s‘approprie le langage
architectural de I'existant, tout en se distinguant
subtilement par la modification des matériaux
de construction (FIG. 17). Par ce changement
de typologie au moyen de la création d'une
séquence verticale, les étudiantes évitent les
piéges classiques de ce genre d’immeubles de
bureaux allongés et créent un nouvel exemple
typologique pour la reconversion de bureaux.

CONCLUSION

Dans leur diversité, les projets de reconver-
sion d'immeubles administratifs et de bureaux
présentés dans cet article rendent compte de
questions centrales inhérentes a la réappro-
priation et a la diversification programmatique
de ce type d’architecture. Parmi celles-ci, il est
indispensable, pour la reconversion program-
matique, d’améliorer la lisibilité et les qualités
spatiales des acceés et des distributions internes
aux édifices tout en tenant compte de leurs
structures constructives. Dans ces conditions,
moyennant un travail d’isolation par l'intérieur
parfois complexe, les qualités architecto-
niques des enveloppes originelles peuvent étre
conservées et l'expressivité de ces architec-
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tures, emblématiques d'un moment singulier de
constitution de la ville, étre mise a contribution
pour un projet de ville plus mixte, inclusive et
résiliente.

La valorisation de ces architectures et le main-
tien de leurs qualités architectoniques doivent
étre considérés dans le temps long de constitu-
tion de la ville. Certes la circularité est de mise,
mais l'exercice n‘a rien d‘évident et suppose
de dépasser a la fois le paradoxe d’'une repro-
grammation spécifique trop vite obsoléete et le
faux-semblant d’une démolition-reconstruction
plus économique. Confronter les étudiants a
cette réalité problématique de la reconver-
sion permet d’explorer ensemble les nouveaux
enjeux et défis qui se présentent a l'architec-
ture et dont la prise en compte passe plus que
jamais par une approche au cas par cas, loin de
toute panacée ou de solutions génériques.

FIG.14

Plan du deuxieme étage,
Arlon 104 (Anaélle
Dardenne et Olga
Lembicz, 2023, Atelier
Reconversion, ULiége).
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- L Maquette, Arlon 104

| - 1 (Anaélle Dardenne et Olga
- - Lembicz, 2023, Atelier
l h f % Reconversion, ULiége).
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FIG.16
Magquette, Arlon 104 (Anaélle Dardenne et Olga Lembicz, 2023, Atelier Reconversion, ULiége).
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FIG.17

|-

Coupe projetée, Arlon 104 (Anaélle Dardenne et Olga Lembicz, 2023, Atelier Reconversion, ULiége).
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018 - Avril 2016 - Les hotels communaux

019-020 - Septembre 2016 - Recyclage des styles
021 - Décembre 2016 - Victor Besme

022 - Avril 2017 - Art nouveau

023-024 - Septembre 2017 - Nature en ville

025 - Décembre 2017 - Conservation en chantier
026-027 - Avril 2018 - Les ateliers d’artistes

028 - Septembre 2018 - Le Patrimoine c’est nous !

Hors-série - 2018 - La restauration d’'un décor d’exception

029 - Décembre 2018 - Les intérieurs historiques
030 - Avril 2019 - Bétons

031 - Septembre 2019 - Un lieu pour lart

032 - Décembre 2019 - Voir la rue autrement
033 - Printemps 2020 - Air, chaleur, lumiére

034 - Printemps 2021 - Couleurs et textures

035 - Printemps 2021 - Georges Houtstont et la fievre
ornemaniste de la Belle Epoque

036 - Automne 2022 - Points de vue
037 - Automne 2024 - Objets et collections
038 - Printemps 2025 - Focus 1939-99

039 - Eté 2025 - Reconvertir les bureaux

Retrouvez tous les articles sur
www.patrimoine.brussels



Résolument engagé dans la société de la
connaissance, urban.brussels souhaite
partager avec ses publics un moment
d’introspection et d'expertise sur les
thématiques urbaines actuelles. Les
pages de Bruxelles Patrimoines offrent
aux patrimoines urbains multiples un
espace de réflexion ouvert et pluraliste.

La reconversion d'immeubles de
bureaux vides constitue-t-elle la

réponse a une série de défis auxquels
est confrontée une région urbaine
comme Bruxelles ? Quelles sont les
recettes pour la mixité des fonctions, la
construction durable et la densification ?
Autant de questions qui préoccupent les
décideurs politiques, les chercheurs et
le secteur immobilier depuis plus d'une
décennie. Ce numéro propose un regard
critique sur cette tendance et sur les
outils et réglementations avec lesquels
les secteurs publique et privé doivent
répondre a ces ambitions.

Sarah Lagrilliere
Directrice générale adjointe
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