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Bruxelles, le quartier Léopold se dis-

tingue par son histoire’. Bati au XIX®

siécle, ce quartier a l'origine exclu-

sivement congu pour y loger des
membres de l'aristocratie s'est mué au cours de
la seconde moitié du XXe siecle en un quartier
monofonctionnel, presque uniqguement com-
posé d'immeubles de bureaux?. Tout en présen-
tant la plus forte concentration de bureaux de
toute la Région, on y recense aussi le plus grand
nombre de projets de démolition d’‘immeubles
de bureaux. Les cycles récurrents de construc-
tion d’un nouvel immeuble de bureaux aprés un
chantier de rénovation majeure ou de démoli-
tion sont bien connus, mais lI'examen précis et
exhaustif de ces derniers au niveau d’'un district
particulier est limité. Nous proposons dans cet
article une étude longitudinale du phénoméne,
avec une attention particuliére accordée a I'am-
pleur, I’évolution et I'impact de tels travaux de
démolition ou de rénovation. Nous reviendrons
dans un second temps a la valeur du patri-
moine, en cherchant a déterminer si une vision
patrimoniale bien définie est susceptible d'en-
rayer ces cycles®.

(RE)DEVELOPPEMENT PERMANENT

En dressant la carte de tous les sites dévelop-
pés a partir de 1944 (FIG. 1), la fievre batisseuse
et I'‘évolution vers un quartier monofonctionnel
de bureaux sautent aux yeux. Un examen minu-
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tieux des photographies aériennes d'époque
et des dépobts de demandes de permis de batir
révele la forte concentration de grands projets
de transformation dans ce secteur: quelque
360 hotels de maitre du XIXe siecle ont ainsi
été rasés et remplacés par des complexes de
bureaux, pas moins de 78 % de la superficie
totale du quartier ayant été démolie depuis la
Seconde Guerre mondiale*. Nombre de ces
immeubles construits dans l'aprés-guerre n‘au-
ront pourtant connu qu‘une bréve existence:
51 % des immeubles administratifs ont déja
été redéveloppés une deuxieme fois depuis les
années 1990, rénovés de fond en comble ou
démolis et reconstruits a neuf. Et quatre bati-
ments, qui totalisent 1,6 % de la superficie du
quartier, ont méme suivi une troisieme fois le
méme cycle.

Le redéveloppement incessant des immeubles
de bureaux a un impact trés important, notam-
ment sur la scénographie et I'identité du quar-
tier (FIG. 2). Bien que la fonction des batiments
soit souvent maintenue, leur apparence change
radicalement dans la plupart les cas. La pre-
miere génération d'immeubles de bureaux était
principalement construite avec des éléments
de fagade en béton apparent, dans des tons gris
ou beiges. A partir des années 1990, les facades
ont souvent fait la part belle aux vitrages réflé-
chissants. Le redéveloppement d'un batiment
a peine quelques décennies aprés son édifica-
tion génére une quantité énorme de déchets de

1. Pour de plus amples informa-
tions sur I'histoire du quartier
Léopold, voir e.a. DE BEULE,
M., «Bureaux et planification a
Bruxelles, 50 ans d'occasions
manquées?», in Brussels
Studies, n° 36, 2010, pp. 1-12
(https://doi.org/10.4000/brus-
sels.751); DESSOUROUX, C.,
«Cinquante ans de production
immobiliére de bureaux a
Bruxelles. Une analyse géogra-
phique », Brussels Studies, n°
35, 2010, pp. 1-15 ; STERKEN, S.,
«Bruxelles moderne et
contemporaine. Une capitale
en mouvement?», in Bruxelles
Patrimoines, Le patrimoine écrit
notre histoire (Hors-série), 2013,
pp. 187-209; STERKEN, S.,
«Bruxelles, ville de bureaux: Le
Berlaymont et la transforma-
tion du quartier Léopold», in
Bruxelles Patrimoines, n° 15-16,
septembre 2015, pp. 102-117.

2. Référence & une étude de
Louise Huba, « From Demolition
towards Preservation».

3. Cet article sappuie sur les re-
cherches menées dans le cadre
d’'un mémoire de maitrise pour
le département Architectural
Engineering de la VUB, par Sen
Dhollander sous la supervision
de Stephanie Van de Voorde et
Ine Wouters.

4. Ces données s'appuient sur
une analyse exhaustive des
demandes de permis étayée par
un contréle visuel (a l'aide de
photos aériennes d’époque et
de Google Street View).
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Démolitions dans le quartier Léopold (source: BruCiel, traité par Sen Dhollander;

cartographie: UrblS).

5. BRAND, S., How Buildings
Learn: What Happens After
They're Built. Penguin Books,
1994.
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construction. En cas de démolition complete,
cette quantité est encore plus importante que
lorsque la structure porteuse est conservée. Or,
prés de la moitié des batiments en question a
été détruite. L'impact des deux scénarios étant
trés différent, nous les analyserons aussi sépa-
rément.

DEMOLITIONS

La «carte des démolitions» ci-jointe (FIG. 3)
montre tous les projets de démolition compléte,
avec l'année au cours de laquelle le batiment
a été détruit. Il en ressort que la démolition a
grande échelle de ces immeubles a débuté vers
1990. La plupart avaient entre 30 et 50 ans au
moment de leur démolition. En poursuivant
l'analyse, il apparait que l'age des batiments
sacrifiés a progressivement augmenté au fil du
temps: ceux rasés entre 1987 et 1996 avaient en
moyenne moins de 30 ans, tandis que les pro-
jets de démolition plus récents concernent des
batiments de plus de 50 ans.

Pour mieux saisir les raisons de la démolition,
nous avons examiné les demandes de permis
de certains projets. Les motifs invoqués ren-
voient souvent aux caractéristiques techniques,
comme la trop faible hauteur d‘étage, l'ineffi-
cacité des circulations et des systémes tech-
niques intégrés a la structure du batiment. La
comparaison avec d‘autres projets présentant
des problemes similaires, et ou le choix s’est
plutot porté sur la rénovation intégrale que sur
la démolition, montre que I'argumentation n'est
pas toujours de la plus grande objectivité. On
avance aussi qu’une construction neuve offre
plus de possibilités pour garantir un fonction-
nement optimal - et donc plus rentable -, a un
colt généralement comparable a celui d’'une
rénovation lourde. Dans les projets de démoli-
tion, les considérations financiéres I'emportent
manifestement sur largument écologique:
nulle part ne prend-on en compte le fait que
la démolition génére un plus grand volume de
déchets de construction.

RENOVATIONS

La « la carte des rénovations » (FIG. 4) montre
qu‘a linstar des démolitions, les grands chan-
tiers de rénovation ont commenceé vers 1990.
Au moment des travaux, les batiments avaient
en moyenne cing ans de moins que ceux voués
a la démolition. Comme pour ces derniers, on
constate une augmentation progressive de
'age moyen des batiments rénovés au cours
des derniéres années : entre 1987 et 1996, il était
inférieur a 27 ans, contre 45 ans en moyenne
pour les cas plus récents - donc bien au-dela
de 30 ans, période apres laquelle il est souvent
recommandé de prévoir une rénovation com-
pléte dans ce type d'immeubles, étant donné
le vieillissement de l'enveloppe et des systéemes
techniques®.

L'examen plus poussé de projets de rénovation
spécifiques dans le quartier Léopold confirme
qu’on rénovait principalement pour s‘adapter
aux normes contemporaines de confort et de
performance énergétique, ce qui se traduisait
par la pose d’isolation thermique et acoustique.
Et Iisolation de la fagade par l'intérieur impli-
quant des défis techniques majeurs, on a géné-
ralement préféré sacrifier la finition de la fagcade
d'origine.
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FIG.2
Le quartier Léopold au XXe siécle (source: Brukselbeeldenbank) en regard avec
la situation actuelle (Sen Dhollander).

Rue de la Loi en 1982. Rue Montoyer en 1990. Rue Belliard en 1992.
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Rue de la Science en 2023. Rue Belliard en 2023. Rue des Deux Eglises en 2023.
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FIG.3

Immeubles de bureaux démolis, par année de
démolition (source: BruCiel, traité par Sen Dhollander;
cartographie: UrblS).
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FIG.4

Immeubles de bureaux rénovés, par année
de rénovation (source: BruCiel, traité par Sen
Dhollander; cartographie: UrblS).
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PATRIMOINE ?

Bien que l'activité de construction soutenue ait
largement métamorphosé le quartier Léopold
depuis 1944, quelques parcelles ont échappé
a cette fievre batisseuse (FIG. 5). Une partie
de ces immeubles sont inscrits a I'Inventaire
du patrimoine architectural de la Région de
Bruxelles-Capitale. |l s'agit essentiellement
d’hétels de maitre du XIXe siécle, dont la qua-
si-totalité (85 % a été intégralement ou partielle-
ment classée. Recouvrant dans I'ensemble 22 %
de la superficie, ils sont disséminés aux quatre
coins du quartier, avec des concentrations
importantes autour de la place du Luxembourg,
du square Frére-Orban, ainsi qua la lisiére du
secteur ou ils alternent avec des immeubles de
bureaux dépoques, de styles et de dimensions
éminemment variés, assurant ainsi la transition
entre cette zone monofonctionnelle et le tissu
urbain environnant.

Les immeubles de bureaux déterminant
aujourd’hui la fonction dominante et I'identité
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FIG.5

Hotels de maitre conservés dans le quartier Léopold
(source: BruCiel et BruGIS, traité par Sen Dhollander;

cartographie: UrblS).

visuelle du quartier, on peut se demander dans
quelle mesure ceux-ci méritent d'étre reconnus
comme patrimoine, ou méme protégés —apres
tout, ces vestiges du développement spécifique
de l'aprés-guerre marquent une page cruciale
de l'essor architectural et urbain de Bruxelles.
Si l'on s'en tient aux immeubles de bureaux
batis entre 1950 et 1979, 56 % ont été démolis
ou largement transformés. Et compte tenu de
la frénésie immobiliére et de la fréquence des
cycles de rénovation ou de démolition dans le
quartier Léopold, il n‘est pas impensable que
les biens épargnés soient voués au méme sort.
Aucun d’entre eux n'est protégé, méme si 37 %
des batiments de cette période sont bel et bien
inscrits a I'Inventaire du patrimoine architec-
tural. Bien qu’un tel statut ne confére aucune
protection juridique, une analyse plus fine
confirme que (presque) aucun des batiments
reconnus comme patrimoine n‘a été démoli par
la suite. Si des rénovations ont bien été réali-
sées, la plupart du temps, elles l'ont été dans le
respect du caracteére initial et de la valeur patri-
moniale du batiment. A une exception prés : le
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FIG.6
L'immeuble Foncolin, arch. André Jacqmain, 1958 (Technique des
Travaux, 1959, n° 34, p. 103).

6. Plus d'informations sur le
contexte du Foncolin dans VAN
DE VOORDE, S., Architectonic :
1958-1980: Fagades en béton,
Atomium, pp. 60-67.
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FIG.7
Sapphire, Atelier d’Architecture de Genval (n. d.).

Foncolin. Construit en 1955-1957, cet immeuble
de bureaux congu par André Jacgmain et Jules
Wabbes, pour abriter le nouveau siege de la
compagnie d‘assurance Fonds colonial des
invalidités, est considéré comme l'un des pré-
curseurs du déploiement du béton architecto-
nique en Belgique®. Rasé en 2002, il a fait place
a un nouvel immeuble de bureaux de méme
gabarit, également signé Jacgmain (FIG. 6 et 7).

VERS PLUS DE DURABILITE ?

Malgré une conscience plus aigué quant a la
durabilité et a lI'impact écologique des proces-
sus de construction, le quartier Léopold reste
soumis aux cycles récurrents de démolitions et
de rénovations lourdes qui ne laissent que bien
peu de traces de I'architecture d'origine et sacri-
fient tous les éléments patrimoniaux. Il y a pour-
tant quelques projets soucieux du patrimoine
qui montrent qu'on peut créer de la valeur et
de la qualité au niveau de l'environnement bati,
méme sans démolition. Les immeubles admi-
nistratifs des n° 32 de la rue Joseph Il, n°s 41-43
de la rue des Deux Eglises et du n° 10 de la rue

Guimard, par exemple, ont été remis a neuf sans
pour autant perdre totalement leur caractére
original. L'étude du quartier dans sa globalité
montre I'importance cruciale d’'une méthode
analytique qui permet d'opter pour des choix
judicieux lors d'un projet de redéveloppement.
Les critéres a prendre en compte sont non seu-
lement les performances pratiques et énergé-
tiques du batiment, mais également la quantité
de déchets de construction et la consommation
de matériaux qui en résultent.

Traduit du néerlandais
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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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