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Les immeubles de bureaux vides.
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‘est un constat paradoxal: largu-

ment de la durabilité, et principa-

lement celui de la consommation

énergétique, est le plus souvent mis
en avant pour justifier I'abandon d’'immeubles
de bureaux apres une occupation da peine
plus de deux décennies, et le méme argument
|égitime la poursuite de la production mas-
sive de nouvelles surfaces baties. L'évolution
des normes énergétiques, des techniques de
climatisation et de |‘électronique condamne
I'immobilier tertiaire a une forme de dégéné-
rescence programmeée. On observe donc une
sorte de paradoxe. Le concept de durabilité
est présenté au grand public comme la voie
vertueuse pour se ménager a la fois une crois-
sance économique et un avenir écologique-
ment et socialement acceptable. Or, il savere
que ce concept sert largement la perpétuation
de pratiques de développement économique
qui, précisément, contribuent a mettre cet ave-
nir en péril. Une transition vers un monde moins
carboné ne peut se focaliser uniquement sur
la «mise aux normes» a tout prix du stock de
bureaux déclassés par le marché. Au contraire,
l'idée est de prendre finement en compte ce
que ces immeubles ont a offrir pour ce gu'ils
sont, et comment ils peuvent participer a amé-
nager de maniére continue l'urbanisation. A cet
effet, il convient d'aborder au cas par cas les
grandes questions urbaines contemporaines
comme l'accés au logement bon marché, la
gestion des eaux ou laccessibilité générali-
sée aux infrastructures sociales. Autrement
dit, comme l‘écrit le philosophe Pierre Caye, il
s'agit d'aborder le projet non pas par le prisme
de la durabilité, mais par celui de la durée.
Cela induit un glissement sémantique fonda-
mental, de la notion de capital - I'immeuble de
bureau comme actif immobilier - vers celle de
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patrimoine’. Un patrimoine dont il faut dés lors
prendre soin, et, en préambule de cela, qu’il
faut apprendre a connaitre. Cela passe par la
description de I'existant.

L'atelier d'urbanisme du master de spéciali-
sation en Urbanisme de la Transition de I'ULB
(2022-2023) s'est penché sur un stock spéci-
fique de bureaux en Région bruxelloise. Ce
stock fut construit entre la fin des années 1970
et le début des années 1990 dans le cadre d'une
politique de construction de zones de bureaux
directement connectées au ring autoroutier et
aujourd’hui complétement délaissé par le mar-
ché de I'immobilier tertiaire?.

Dans les zones tres recherchées au niveau rési-
dentiel, des immeubles font l'objet de transfor-
mations tres lourdes et colteuses. Ces trans-
formations montrent peu de considération
patrimoniale pour une architecture pourtant
de plus en plus prise en considération pour sa
dimension historique. Dans le méme temps, les
opérations lourdes de reconversion contribuent
jusqu’ici @ mettre sur le marché du logement
haut de gamme. Ce segment, surabondant a
Bruxelles, ne répond en rien au besoin urgent
de logement social et moyen.

Plutét que de réfléchir a la maniére de transfor-
mer ces batiments en profondeur, le travail de
I'atelier s'est concentré sur l'identification de ce
que ce bati, jusqu’ici essentiellement considéré
comme un actif immobilier, avait a offrir en tant
que patrimoine bati. Cet examen a porté simul-
tanément sur deux niveaux.

Le premier niveau a analysé le type de pro-
gramme qu’un batiment peut, en I'état, accueil-
lir. Il s’agit, par exemple, d'examiner ce que
des transformations |égéres pouvaient générer

1. CAYE, P., Durer. Eléments pour
la transformation du systéme
productif, Les Belles Lettres,
Paris, 2020.

2. La publication des travaux de
I'atelier est accessible via :
https://difusion.ulb.ac.be/
vufind/Record/ULB-DIPOT:oai:-
dipot.ulb.ac.be:2013/365274/
Holdings.
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FIG.1

Position et relevé des
immeubles de bureaux le long
du boulevard Léopold Il sur le
Tornooiveld a Evere.
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comme type de logements - entre autres des
logements avec des espaces excédentaires ou
moins bien éclairés - mais dont la production
serait peu colteuse.

Le second niveau, plus large, interrogeait
les aménagements contextuels et le type de
maintenance, a |'échelle urbaine, induits par la
reconversion de ces batiments.

L'atelier s’est divisé en trois phases. La pre-
miére portait sur la documentation des terri-
toires concernés: les lieux de concentration de
bureaux en seconde couronne, en examinant
les enjeux de ce gisement immobilier eu égard
a une série de questions urbaines comme l'ac-
cés au logement, la distribution des équipe-
ments, la mobilité, I'eau ou les espaces verts.
Ce travail a permis de sélectionner trois terri-
toires particuliers: le plateau du Tornooiveld a
Evere, le long du boulevard Léopold I, les deux
rives de l'autoroute E40 entre Schaerbeek et
Woluwe-Saint-Lambert et le parc de bureaux
Riverside Business Park entre l'acces au ring du

boulevard Industriel et le canal a Anderlecht,
face au CERIA.

Les deux phases suivantes consistaient en |'ex-
ploration du potentiel de chaque territoire, sous
forme de scénarisation, pour enfin aboutir au
développement d’un projet urbain.

LE PLATEAU DU TORNOOIVELD

A Evere, deux immeubles de bureaux le long du
boulevard Léopold Il ont déja été transformés
en logements, et un troisieme est en passe de
I'étre. Il s'agit de I'emblématique siége de Carre-
four Belgium congu par le Groupe Structures en
1973, une barre construite de modules de béton
préfabriqué déposée sur un vaste disque abri-
tant un supermarché. Or, tous ces immeubles
présentent des caractéristiques trés intéres-
santes par rapport a leur situation. Le batiment
du Groupe Structures est directement attenant
augrand parc sportif communal, mais en est phy-
siguement séparé par un axe routier imposant,
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Axonométrie avec la suppression du trongon de I'avenue des Anciens Combattants au fond de I'image,
qui permet d’intégrer l'ancien siége de Carrefour au parc communal des sports, et de réaménager la

rue de Genéve en déambulation commerciale.

'avenue des Anciens Combattants (FIG. 1). Par
ailleurs, les immeubles de bureaux autour du
supermarché présentent une emprise au sol
trés faible. C'est un véritable atout pour un sol
sablonneux et aquifére comme celui du Tor-
nooiveld, qui constitue une importante zone
dinfiltration de l'eau pour alimenter la nappe
phréatique a léchelle de la Région. Dans le
méme temps, le site est destiné, selon le Plan
Régional de Développement Durable (PRDD),
a se comporter comme un « noyau d’identité
locale » (NIL), autrement dit comme une pola-
rité commerciale et de services.
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La réflexion s'est alors articulée autour de ce
que pouvait signifier la définition d’'un NIL dans
un ensemble ouvert d'immeubles disposés
librement dans l'espace, en se concentrant sur
la requalification de l'espace public et le rez-de-
chaussée des immeubles, avec une interven-
tion sur deux voiries.

Premiérement, le trongon de lavenue des
Anciens Combattants entre le siege de Car-
refour et le parc sportif est requalifié en
voie piétonne. Cela intégre I'immense dalle
de toit du supermarché Carrefour, jusqu’ici
utilisée comme parking pour les bureaux, a
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l'offre d‘équipements sportifs et culturels du
parc communal. La dalle s'ouvre alors a de nou-
veaux usages, tout en amplifiant le parc par sa
taille, sa valeur paysagere et sa qualité déqui-
pement majeur ( ).

L'autre voirie concernée est la rue de Genéve,
dédoublement local du boulevard Léopold I
qui se justifiait lorsque ce dernier était consi-
déré comme une autoroute urbaine.

Ensuite, la reconsidération des rez-de-chaussée
desimmeubles le long de la rue de Genéve offre
l'opportunité d’‘imaginer cette artére comme
un maillon entre les filins commerciaux que
forment l'avenue H. Conscience dans le vieux
Evere et la chaussée de Louvain, afin de concré-
tiser la volonté régionale de faire de cette partie
de la commune un NIL.

La reconfiguration du profil des voiries est
également au centre de la réflexion sur les
immeubles qui longent I'E40 entre le Ring et
le boulevard Reyers. Cette réflexion est liée

Les abords de l'autoroute E40 avec les immeubles de bureaux a reconvertir (rouge et bleu) et les interventions
urbanistiques (réseau des voiries, espaces verts).

au projet régional de réduction drastique du
nombre de bandes sur cette autoroute urbaine,
formalisé par I'étude « parkway » de 2015, qui
prévoyait de concentrer la récupération de l'es-
pace libéré par la suppression des bandes de
circulation du coté de la rue Colonel Bourg, en
lien avec le développement du « Mediapark » en
cours sur le site des télévisions nationales. Le
travail des étudiants s'@écarte de la vision régio-
nale pour privilégier au contraire un travail des
deux cotés de la route. Cette voie de circulation
est 'une des rares a Bruxelles a avoir été direc-
tement congue comme autoroute, ex nihilo,
avec un épais tampon paysager de chaque coté
qui protége les quartiers riverains de l'impact
du trafic automobile.

La requalification des immeubles de bureaux
est pensée stratégiquement au droit des tra-
versées passant par dessous linfrastructure
routiére, afin de participer a I'amélioration de
la qualité de I'espace des tunnels existants, qui
aujourd’hui se résument a de simples trémies
routieres. D’autres interventions, au contraire,
sont réfléchies pour accompagner de nouvelles
traversées a niveau, que permettent la réduc-
tion de l'assiette de la route et la diminution



FIG.4

Transformation de I'ancien Riverside Business Park en bordure de ring dans le paysage du canal en lien

avec les campus d'enseignement supérieur Erasme et CERIA.

drastique de la vitesse. Le projet élaboré prévoit
I'expansion et I'amélioration du réseau routier et
des connexions entre les deux zones, en met-
tant I'accent sur la mobilité active et sur l'aug-
mentation du nombre d'espaces verts (FIG. 3).
Chaque immeuble est en effet évalué en fonc-
tion de sa position et de sa typologie. Certains
sont par exemple reconvertis en école, en
extension d’infrastructures existantes. Pour les
autres, ce sont les conditions de chaque niveau
qui sont examinées, avec des entrées distinctes
selon leur fonction.

LE RIVERSIDE BUSINESS PARK

Le Riverside Business Park (FIG. 4) est un parc
de petits immeubles de bureaux comme on
peut en trouver en périphérie brabangonne,
complétement refermé sur lui-méme. Mais il est
également trés aéré et directement attenant au
canal, face au majestueux complexe historique
du CERIA. La réflexion sur ce site a visé la mise
en place des conditions de transformation de
I'extrémité sud de la zone du canal, en lien avec
le développement continu de l'offre densei-
gnement supérieur au sud-ouest de Bruxelles
autour du CERIA/COOVI et du campus Erasme
(ULB). Ce contexte spécifique a directement
amené loption d'une occupation du site par
des salles de cours et du logement étudiant,
pour répondre au mangue cruel de locaux dont
souffre l'enseignement supérieur a Bruxelles.
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Le projet explore la création progressive de
connexions du site aux campus et infrastruc-
tures de mobilité sur l'autre rive du canal.

Le projet se développe en trois phases (Fig. 5).
La premiere se fonde sur un aménagement
sommaire de lexistant. Un nouveau chemi-
nement s‘appuyant sur le talus du ring et de
son viaduc qui enjambe le canal permet de se
connecter a la promenade verte du Vogelzang-
beek et, par-la, au campus Erasme. Un travail
du méme type utilise, de l'autre cété du site, le
pont de chemin de fer pour rejoindre le CERIA,
la chaussée de Mons et le métro. Coté boule-
vard Industriel, le site est désenclavé grace a
une refonte partielle des voies de circulation
qui connectent le boulevard au ring. Le systéeme
dembranchement a deux voies distinctes a
sens unique autour d’un ilot industriel est revu.
Les deux sens de circulation sont rassemblés
sur une voirie. L'autre voirie, libérée, permet la
création d'un nouvel espace public directement
relié au parc récemment aménagé par Bruxelles
Environnement en lien avec la remise a ciel
ouvert d’un trongon de la Senne jusqu’a |'écluse
d’Anderlecht. A partir de la peuvent s'entamer
les phases suivantes, avec une transformation
progressive du bati. D’abord sous forme de
programme mixte type ZEMU le long du nou-
vel espace public généré, au nord du site River-
side, a I'image de ce qui s'est fait a quelques
centaines de metres de |a par CityDev le long
de la voie ferrée (projet Nova City). La derniére
phase porte sur une densification des pavillons
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de bureau existants, sans augmenter I'emprise
au sol, qui s'accompagne de la création d'une
nouvelle passerelle menant directement au
site du CERIA et intégrant définitivement le site
Riverside a la rive gauche d’Anderlecht.

CONCLUSION

Le travail de l'atelier s’inscrit dans une vision de
l'urbanisme qui ne cherche pas a faire un travail
de correspondance de l'existant a une situation
idéale, mais a valoriser l'existant. La réflexion
a pu démontrer l'intérét social, écologique et
spatial que pouvait revétir un examen attentif,
ouvert et inventif de la valeur urbanistique du
stock d'immeubles de bureaux dans la seconde
couronne de la Région, dite la Couronne verte.
Le travail de l'atelier démontre le potentiel de
ces immeubles dans la transformation néces-
saire des quartiers dans lesquels ils sont implan-
tés et, plus largement, de 'urbanisation bruxel-
loise héritée de la seconde moitié du XXe siecle.
Cette urbanisation présente un intérét évident
en termes de qualité d’habitat et d'espaces
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FIG.5

La transformation progressive de Riverside Business
Park (en bleu foncé, la situation originale). En bleu, les
équipements liés a I'enseignement supérieur, en rouge,
les logements.

verts. Celle-ci doit progressivement s‘adapter
a une mobilité moins dépendante de l'automo-
bile, et a la nécessité d'améliorer les relations en
mobilité douce, ainsi que l'accessibilité directe
aux services de la vie quotidienne. Surtout,
cette urbanisation offre de réelles opportunités
de reconversion de bati et, par-la, une capacité
a produire du logement accessible, a partir des
structures baties existantes, sans augmenter la
consommation de sol non artificialisé, voire en
la réduisant.

Etudiantes et étudiants ayant participé

a l'atelier:

Tornooiveld: Julien Cot, Tigui Dramé, Alvia
Vanmuysen.

E40 : Tom Germeau, Camille Siegenthaler,
Anna Maria Yazbeck.

Riverside : Lucas André, Zoé Bourdonge,
Samuel Wegmann.
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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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