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1.	
  Préambule	
  
Pourquoi	
  ce2e	
  étude	
  informa7ve	
  ?	
  	
  	
  

Le	
  QE	
  devrait	
  connaître	
  des	
  muta7ons	
  fonc7onnelles	
  programmées	
  par	
  le	
  Schéma	
  
Directeur	
  (SD)	
  et	
  présente	
  un	
  poten7el	
  de	
  réponse	
  à	
  l’évolu7on	
  démographique	
  
de	
  la	
  Région	
  

Dans	
  le	
  périmètre	
  du	
  Projet	
  urbain	
  Loi	
  (PUL)	
  :	
  d’ici	
  2020/2025,	
  il	
  est	
  prévu	
  	
  de	
  regrouper	
  400.000	
  
m²	
  de	
  bureaux	
  de	
  la	
  Commission	
  européenne,	
  sur	
  l’axe	
  de	
  la	
  rue	
  de	
  la	
  Loi	
  entre	
  l’avenue	
  des	
  
Arts	
  et	
  la	
  Chaussée	
  d’EIerbeek.	
  	
  

	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  CeIe	
  raKonalisaKon	
  devrait	
  être	
  accompagnée,	
  dans	
  le	
  périmètre	
  retenu,	
  de	
  la	
  créaKon	
  de	
  
110.000	
  m²	
  de	
  logements	
  et	
  de	
  35.000	
  m²	
  de	
  commerces	
  et	
  équipements.	
  

Hors	
  périmètre	
  du	
  PUL	
  :	
  230.000	
  m²	
  de	
  bureaux	
  libérés	
  par	
  la	
  CE	
  devraient	
  être	
  réaffectés	
  en	
  
logements	
  (30	
  %,	
  soit	
  70.000	
  m²),	
  en	
  crèche	
  (5.000	
  m²),	
  en	
  foncKons	
  commerciales	
  et	
  
services	
  de	
  proximité	
  ainsi	
  que,	
  peut-­‐être,	
  en	
  école	
  européenne	
  (25.000	
  m²)	
  

	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  Selon	
  l’«	
  Observatoire	
  des	
  bureaux	
  »	
  de	
  la	
  RBC,	
  il	
  y	
  avait	
  fin	
  2008	
  dans	
  le	
  QE,	
  513.000	
  m²	
  de	
  
bureau	
  sur	
  le	
  marché	
  ou	
  non	
  occupables	
  (y	
  c.	
  en	
  chanKer).	
  Théoriquement	
  et	
  à	
  marché	
  
stable,	
  les	
  m²	
  disponibles	
  en	
  bureau	
  passeraient	
  donc	
  à	
  terme	
  à	
  entre	
  643.000	
  et	
  668.000	
  m²	
  
(+/-­‐	
  20	
  %	
  du	
  stock	
  QE	
  contre	
  15	
  %	
  actuellement).	
  

	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  Le	
  SD	
  exclut	
  toute	
  densificaKon	
  en	
  bureaux	
  
	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  La	
  CE	
  ne	
  pourrait	
  plus	
  s’étendre	
  dans	
  le	
  QE	
  (d’où	
  l’étude	
  de	
  créaKon	
  d’éventuels	
  pôles	
  

alternaKfs).	
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Par	
  ailleurs,	
  le	
  SD	
  prévoit	
  des	
  évoluKons	
  essenKelles	
  concernant	
  :	
  	
  

•  la	
  mobilité	
  :	
  renforcement	
  du	
  TP,	
  réducKon	
  du	
  trafic	
  automobile	
  de	
  transit,	
  priorité	
  aux	
  
piétons	
  et	
  cyclistes	
  (et	
  avec	
  IRIS	
  2	
  à	
  parKr	
  de	
  2016,	
  la	
  tarificaKon	
  de	
  l’usage	
  du	
  réseau	
  rouKer	
  
et	
  le	
  parking	
  payant	
  dans	
  les	
  immeubles	
  de	
  bureau)	
  

•  le	
  rétablissement	
  de	
  la	
  mixité	
  fonc,onnelle	
  

•  la	
  (re)valorisaKon	
  des	
  espaces	
  publics,	
  du	
  patrimoine	
  architectural,	
  ar,s,que,	
  culturel	
  et	
  
touris,que	
  

Des	
  programmes	
  spécifiques	
  traitent	
  :	
  les	
  implantaKons	
  de	
  la	
  CE,	
  le	
  boulevard	
  urbain	
  de	
  la	
  
chaussée	
  d’EIerbeek,	
  les	
  abords	
  du	
  Résidence	
  Palace,	
  la	
  gare	
  mulKmodale	
  Schuman,	
  le	
  rond-­‐
point	
  Schuman,	
  le	
  Consilium,	
  le	
  Mail	
  du	
  PE,	
  la	
  Place	
  du	
  Luxembourg,	
  la	
  Place	
  Jourdan	
  ,	
  le	
  parc	
  
Léopold,	
  le	
  parc	
  du	
  Cinquantenaire,	
  la	
  rue	
  de	
  la	
  Loi,	
  la	
  rue	
  Belliard,	
  l’avenue	
  de	
  Cortenberg	
  et	
  
la	
  Place	
  Jamblinne	
  de	
  Meux	
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Quel	
  sont	
  les	
  objec7fs	
  de	
  ce2e	
  «	
  pièce	
  au	
  dossier	
  »	
  ?	
  	
  Réintroduire	
  la	
  mixité	
  

L’objec,f	
  majeur	
  :	
  réintroduire	
  la	
  mixité	
  par	
  la	
  construc,on	
  de	
  logement	
  et	
  commerces/services	
  et	
  la	
  
reconversion	
  de	
  bureau	
  en	
  logement,	
  grâce	
  aux	
  engagements	
  publics	
  pris	
  dans	
  le	
  cadre	
  de	
  la	
  NFUL	
  
et	
  en	
  y	
  incitant	
  les	
  acteurs	
  privés.	
  

Mais	
  aussi	
  :	
  
•  Favoriser	
  	
  la	
  mixité	
  d’affectaKon	
  des	
  immeubles	
  (logements/bureaux/commerces	
  et	
  services),	
  la	
  

qualité	
  des	
  espaces	
  publics,	
  la	
  qualité	
  des	
  développements	
  privés	
  (dont	
  la	
  construcKon	
  durable	
  
énergéKquement	
  performante)	
  et	
  la	
  mobilité	
  douce	
  

•  Maintenir	
  l’acrac,vité	
  financière	
  des	
  nouveaux	
  invesKssements	
  immobiliers	
  en	
  autorisant	
  la	
  
densificaKon	
  du	
  bâK	
  sous	
  strictes	
  condiKons	
  de	
  mixité	
  foncKonnelle	
  et	
  de	
  réducKon	
  de	
  l’emprise	
  
au	
  sol,	
  tout	
  en	
  maintenant	
  l’équité	
  entre	
  les	
  propriétaires	
  fonciers	
  

•  An,ciper	
  l’impact	
  de	
  la	
  créaKon	
  du	
  PUL	
  autour	
  de	
  son	
  périmètre	
  
•  Répondre	
  à	
  la	
  vacance	
  loca,ve	
  de	
  la	
  foncKon	
  bureau	
  en	
  améliorant	
  l’aIracKvité	
  du	
  quarKer	
  
•  Documenter	
  le	
  pouvoir	
  urbanisKque	
  en	
  vue	
  des	
  aménagements	
  réglementaires	
  futurs	
  

Quelle	
  est	
  la	
  piste	
  de	
  solu7on	
  proposée	
  ?	
  	
  Un	
  nouveau	
  cadre	
  réglementaire	
  	
  

Les	
  moyens	
  proposés:	
  créer	
  des	
  PPAS	
  prévoyant,	
  	
  
•  la	
  possibilité	
  de	
  reconversion	
  de	
  bureau	
  en	
  logement	
  moyennant	
  des	
  incitants	
  fiscaux,	
  sur	
  base	
  

d’un	
  inventaire	
  des	
  immeubles	
  s’y	
  prêtant	
  le	
  mieux	
  
•  la	
  possibilité	
  de	
  densifica,on	
  du	
  gabarit	
  sous	
  strictes	
  condi,ons	
  de	
  mixité	
  d’affecta,on	
  (ou	
  de	
  

compensa,on),	
  d’adéquaKon	
  de	
  la	
  localisaKon	
  et	
  de	
  mise	
  en	
  valeur	
  de	
  l’espace	
  public	
  (libéraKon	
  
de	
  l’emprise	
  au	
  sol).	
  Voir	
  également	
  ce	
  qui	
  est	
  dit	
  au	
  point	
  1.	
  ci-­‐avant,	
  dernier	
  alinéa	
  

•  la	
  possibilité	
  du	
  main,en	
  des	
  droits	
  de	
  construire	
  des	
  m²	
  bureau	
  existants	
  (sans	
  possibilité	
  de	
  
supplément)	
  afin	
  de	
  maintenir	
  l’aIrait	
  promoKonnel.	
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l’Espace	
  Léopold-­‐Europe	
  	
  

2.	
  Le	
  périmètre	
  d’interven7on	
  :	
  

(Cartographie	
  NFA	
  2009:	
  	
  analyse	
  et	
  idenKficaKon	
  du	
  périmètre	
  d’intervenKon)	
  

©	
  NFA	
  architects	
  	
  

Inclus dans le SDQE  
(source ADT) 

• 328 Ha 
• 33.000 habitants 
• 85.000 emplois 
• Bureau: 

• 3.450.000 m² 
• dont: UE 1.500.000 
• 290.000 m² vides 
(470.000 hors marché) 



7	
  ©	
  NFA	
  architects	
  	
  

3.	
  La	
  nécrose	
  urbaine	
  (dichotomie	
  des	
  ,ssus):	
  un	
  fait 	
  	
  
•  à	
  gauche,	
  dispari,on	
  du	
  résiden,el	
  
•  à	
  droite,	
  mise	
  en	
  évidence	
  de	
  la	
  construc,on	
  de	
  bureau	
  
(NFA	
  	
  2009,	
  sur	
  base	
  des	
  sta,s,ques	
  des	
  annexes	
  cartographiques	
  du	
  SD,	
  2008)	
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4.	
  Les	
  immeubles	
  de	
  bureau	
  obsolètes:	
  

un	
  poten7el	
  de	
  500.000	
  m²	
  

(Cartographie	
  NFA	
  	
  2009,	
  d’après	
  sta,s,ques	
  de	
  l’âge	
  des	
  bâ,ments,	
  ATTL-­‐	
  SITEX,	
  2007)	
  

©	
  NFA	
  architects	
  	
  

o  jaune clair: le 
moins obsolète 

o  rouge sombre: 
le plus obsolète 
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5.	
  Le	
  Schéma	
  Directeur	
  QE:	
  	
  six	
  op7ons	
   	
  	
  

1.  OpKon	
  transversale:	
  «	
  vers	
  un	
  éco-­‐quarKer	
  européen	
  »	
  (combaIre	
  
polluKon	
  et	
  bruit)	
  

2.  Les	
  9	
  opKons	
  «	
  mobilité	
  »	
  (ferroviaire,	
  TP	
  est-­‐ouest,	
  TP	
  nord-­‐sud,	
  desserte	
  
PE,	
  transit	
  RP	
  Schuman,	
  Belliard,	
  Loi,	
  staKonnement,	
  piétons-­‐cyclistes)	
  

3.  Rétablir	
  la	
  mixité	
  fonc,onnelle:	
  	
  logement	
  (social,	
  conven,onné,	
  libre),	
  
commerce,	
  intérêt	
  collec,f-­‐service	
  public,	
  bureau	
  

4.  Recouvrer	
  la	
  caractère	
  d’urbanité	
  du	
  QE:	
  idenKté	
  des	
  sous-­‐quarKers,	
  
patrimoine	
  architectural,	
  qualité	
  architecturale	
  et	
  environnementale,	
  qualité-­‐
accessibilité	
  des	
  espaces	
  publics	
  

5.  Le	
  rayonnement	
  culturel	
  et	
  tourisKque	
  du	
  QE	
  
6.  Des	
  «	
  projets	
  phares	
  	
  »	
  

©	
  NFA	
  architects	
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6.	
  La	
  pression	
  démographique:	
  …	
  pour	
  demain	
  (2020)	
  

©	
  NFA	
  architects	
  	
  

(Source:	
  StaKsKques	
  AATL	
  /	
  SITEX	
  2007)	
  

(Bur.	
  Fédéral	
  du	
  Plan,	
  Mai	
  2008	
  /	
  Obs.	
  Bureaux	
  	
  	
  	
  RBC	
  23/2009)	
  



11	
  ©	
  NFA	
  architects	
  	
  

7. La problématique urbanistique:  
    quelles pistes de méthode? 

•  La réaffectation du bureau obsolète 

•  La ré-urbanisation par parcelles ou association de 
parcelles (au sein du même îlot ou non) 
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LOGEMENT: « planification du tout par la partie »  
ou la ré-urbanisation par (association de) parcelles 
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8.1	
  	
  Reconversion	
  (transformaKon	
  ou	
  reconstrucKon)	
  de	
  bureau	
  en	
  logement	
  SANS	
  DENSIFICATION	
  
	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  Tout	
  bâKment	
  de	
  bureau	
  en,èrement	
  reconverK	
  et	
  affecté	
  à	
  l’une	
  des	
  des,na,ons	
  prioritaires	
  

(logement,	
  commerce,	
  équipement	
  public),	
  sans	
  recourir	
  à	
  la	
  densifica,on	
  (sauf	
  7.2.1	
  ci-­‐dessous),	
  
bénéficie	
  d’un	
  incitant	
  fiscal	
  significa,f,	
  p.e.	
  réducKon	
  temporaire	
  du	
  P.I.	
  

8.2.	
  (Re)construc,on	
  AVEC	
  DENSIFICATION	
  en	
  logement	
  sous	
  strictes	
  condi,ons	
  
8.2.1	
  	
  Recul	
  général	
  d’emprise	
  
	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  Toute	
  (re)construcKon	
  implique	
  un	
  recul	
  de	
  la	
  construc,on	
  de	
  20	
  %	
  à	
  front	
  de	
  rue.	
  La	
  zone	
  construcKble	
  

est	
  déplacée	
  jusqu’à	
  huit	
  mètres	
  à	
  parKr	
  de	
  la	
  limite	
  intérieure	
  de	
  parcelle.	
  L’éventuelle	
  réducKon	
  des	
  m²	
  
construcKbles	
  autorise	
  une	
  compensaKon	
  (densificaKon)	
  en	
  raKo	
  P/S	
  (max.150%)	
  

8.2.2	
  	
  Densifica,on	
  en	
  logement	
  
	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  Tout	
  étage	
  de	
  bureau	
  reconver,	
  en	
  logement,	
  donne	
  droit	
  à	
  un	
  niveau	
  supplémentaire	
  de	
  logement	
  	
  

(max.	
  150	
  %	
  du	
  P/S	
  ini,al)	
  
8.2.3	
  	
  Règle	
  générale	
  de	
  distance	
  en	
  cas	
  de	
  densifica,on	
  
	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  Une	
  (re)construcKon	
  prévoyant	
  une	
  densificaKon	
  ne	
  pourra	
  être	
  située	
  à	
  moins	
  de	
  30	
  mètres	
  d’un	
  

développement	
  équivalent	
  
8.2.4	
  	
  Associa,on	
  de	
  parcelles	
  (au	
  sein	
  du	
  même	
  îlot	
  ou	
  non)	
  
	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  Une	
  parcelle	
  dont	
  la	
  surface	
  construcKble	
  au	
  sol	
  est	
  inférieure	
  à	
  500	
  m²	
  ou	
  est	
  visée	
  par	
  la	
  règle	
  7.2.3,	
  

peut	
  être	
  associée	
  à	
  une	
  ou	
  plusieurs	
  autres	
  
8.2.5	
  	
  Affecta,on	
  des	
  Rez-­‐de-­‐chaussée	
  (et	
  niveaux	
  supérieurs	
  aIenants)	
  en	
  commerce,	
  services	
  ou	
  

équipement	
  public.	
  	
  Ces	
  surfaces	
  bénéficient	
  d’un	
  incitant	
  fiscal	
  significa,f.	
  

©	
  NFA	
  architects	
  	
  

8.	
  Les	
  pistes	
  de	
  ré-­‐urbanisa7on	
  par	
  (associa7on)	
  de	
  PARCELLES	
  



14	
  

8.	
  Les	
  pistes	
  de	
  ré-­‐urbanisa7on	
  

©	
  NFA	
  architects	
  	
  

8.1.	
  Reconversion	
  	
  de	
  bureau	
  en	
  logement	
  SANS	
  DENSIFICATION.	
  

Incitants	
  fiscaux	
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8.2.1	
  (Re)construc,on:	
  recul	
  général	
  d’emprise	
  

©	
  NFA	
  architects	
  

8.	
  Les	
  pistes	
  de	
  ré-­‐urbanisa7on	
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8.2.2	
  (Re)construc,on:	
  possibilité	
  de	
  densifica,on	
  en	
  logement,	
  sous	
  
strictes	
  condi,ons	
  

8.	
  Les	
  pistes	
  de	
  ré-­‐urbanisa7on	
  

N.B. : un étage (logement) en plus si un étage bureau existant reconverti en logement. 

RECONV. BUR. 
> LOGEMENT 

RECONV. 
BUREAU > 
LOGEMENT 

RECONVERSION BUREAU > LOGEMENT 
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8.2.3	
  (Re)construc,on:	
  règle	
  générale	
  de	
  distance	
  en	
  cas	
  de	
  de	
  densifica,on	
  

©	
  NFA	
  architects	
  

8.	
  Les	
  pistes	
  de	
  ré-­‐urbanisa7on	
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8.2.4	
  (Re)construc,on:	
  possibilité	
  d’associa,on	
  de	
  parcelles,	
  au	
  sein	
  du	
  même	
  
îlot	
  ou	
  non	
  (surface	
  construc,ble	
  inférieure	
  à	
  500	
  m²)	
  

8.	
  Les	
  pistes	
  de	
  ré-­‐urbanisa7on	
  

N.B. : un étage (logement) en plus si un étage bureau existant reconverti en logement. 

RECONVERS. 
BUREAU > 
LOGEMENT 
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9.	
  Essai	
  d’applica7on	
  de	
  l’étude	
  à	
  l’évolu7on	
  démographique	
  	
  

©	
  NFA	
  architects	
  	
  

Si, par hypothèse, on applique les pistes de l’étude, à 50 % en reconversion et à 
50% en reconstruction-densification [c], 
•  en utilisant 280.000 m² de bureau obsolètes (56% de la situation 2007) 
•  on peut créer 220.000 m² de logements (2.900 unités résidentielles) ou 200% du 
programme PUL 
De plus, on: 
•  crée 35.000 m² de commerces / services - équipements publics, ou 87,5% du 
programme PUL 
•  réduit le stock bureau de 185.000 m² (5,4 % du stock, 37% des m² obsolètes ou 63,8% du vide loc.) 
•  rénove 97.000 m² de bureau (2,8 % du stock, 19,4% des m² obsolètes ou 33,5% du vide locatif) 
Paramètres de calcul:   
•  [a] en moyenne, un ménage = 1,54 habitants = une unité de logement (source: annexes SDQE)  
•  [b] surface moyenne de l’unité de logement = 75 m² (source: annexes SDQE)  
•  [c] imm. reconverti = rez (comm.) + 7 (logt) – imm. reconstruit/densifié à 150%= rez (comm.)+11 (5 1/2 logt+5 1/2 bur.) 

Année	
   Habit.	
  RBC	
  

(Bur.	
  Plan)	
  

Habit.	
  QE	
  

[3,5%-­‐SDQE]	
  

Supplémt	
  

habitants	
  

Supplémt	
  

unités	
  logt	
  [a]	
  

Supplémt	
  

m²	
  [b]	
  

Réalisé	
  

m²	
  [ADT]	
  

2000	
   	
  	
  	
  960.000	
   33.600	
  

2010	
   1.072.000	
   37.500	
   +	
  3.900	
   +	
  2.530	
   +	
  190.000	
   150.000	
  

2020	
   1.200.000	
   42.000	
   +	
  4.500	
   +	
  2.900	
   +	
  220.000	
  

2060	
   1.328.000	
   46.500	
   +	
  4.500	
   +	
  2.900	
   +	
  220.000	
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10. Exercice d’application des pistes de  
ré-urbanisation  
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10.1	
  	
  	
  	
  Reconversion	
  (transformaKon	
  ou	
  reconstrucKon)	
  de	
  bureau	
  sans	
  densifica,on	
  
	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  Tout	
  bâKment	
  de	
  bureau	
  enKèrement	
  reconverK	
  et	
  affecté	
  à	
  l’une	
  des	
  des,na,ons	
  

prioritaires	
  (logement,	
  commerce,	
  équipement	
  public),	
  sans	
  recourir	
  à	
  la	
  densifica,on	
  (sauf	
  
règle	
  8.2.1),	
  bénéficie	
  d’un	
  Incitant	
  fiscal	
  significa,f,	
  p.e.	
  réducKon	
  temporaire	
  du	
  P.I.	
  

©	
  NFA	
  architects	
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10.2.1	
  (Re)construcKon:	
  Recul	
  général	
  d’emprise	
  de	
  la	
  construc,on	
  de	
  20	
  %	
  à	
  front	
  de	
  rue.	
  La	
  
zone	
  construcKble	
  est	
  déplacée	
  jusqu’à	
  huit	
  mètres	
  à	
  parKr	
  de	
  la	
  limite	
  intérieure	
  de	
  parcelle.	
  
L’éventuelle	
  réducKon	
  des	
  m²	
  construcKbles	
  autorise	
  une	
  compensaKon	
  (densificaKon)	
  en	
  

coefficient	
  P/S	
  (max.150%)	
  

©	
  NFA	
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10.2.1 (Re)construction: recul général d’emprise de 20 % à front de rue 
Vue verticale 
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10.2.2	
  	
  Densifica,on	
  en	
  logement	
  
	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  Tout	
  étage	
  de	
  bureau	
  reconver,	
  en	
  logement,	
  donne	
  droit	
  à	
  un	
  niveau	
  

supplémentaire	
  de	
  logement	
  	
  (max.	
  150	
  %	
  du	
  P/S	
  ini,al)	
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  NFA	
  architects	
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10.2.3	
  	
  Règle	
  générale	
  de	
  distance	
  en	
  cas	
  de	
  densifica,on	
  
	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  Une	
  (re)construcKon	
  prévoyant	
  une	
  densificaKon,	
  ne	
  pourra	
  être	
  située	
  à	
  moins	
  

de	
  30	
  mètres	
  d’un	
  développement	
  équivalent	
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10.2.4	
  	
  Associa,on	
  de	
  parcelles	
  (au	
  sein	
  du	
  même	
  îlot	
  ou	
  non)	
  
	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  Une	
  parcelle	
  dont	
  la	
  surface	
  construcKble	
  au	
  sol	
  est	
  inférieure	
  à	
  500	
  m²	
  ou	
  visée	
  

par	
  la	
  règle	
  8.2.3,	
  peut	
  être	
  associée	
  à	
  une	
  ou	
  plusieurs	
  autres	
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10.2.5	
  	
  Affecta,on	
  des	
  Rez-­‐de-­‐chaussée	
  (et	
  niveaux	
  supérieurs	
  aIenants)	
  en	
  
commerce,	
  service	
  ou	
  équipement	
  public.	
  	
  Ces	
  surfaces	
  bénéficient	
  d’un	
  incitant	
  fiscal	
  
significa,f.	
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Les 4 pistes 


