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CONTEXT

De laatste jaren zijn er heel wat werkzaamheden en studies uitgevoerd in de buurt van de
Noordwijk: Bijzonder Bestemmingsplan (BBP) Thurn & Taxis, Willebroek en Helihaven,
Wijkcontract (DWC) Masui, Stadsvernieuwingscontract (SVC) 1 Citroén-Vergote & SVC 2
Kruidtuin-Jonction-Noord of het ontwerp van richtplan van aanleg (RPA) Max. Dankzij deze
studies konden de standpunten worden verfijnd en werden de uitdagingen duidelijk belicht.
Deze studies en werkzaamheden hebben bijgedragen tot de creatie van nieuwe horizonten en
tot de lancering van projecten voor openbare ruimten en infrastructuren, het uitrusten van de
wijken met openbare diensten zoals kinderdagverblijven, scholen, sportcentra, wijkhuizen, ...

De overvloed aan projecten toont de ambitie van de overheid voor dit gebied aan en wijst op
de noodzaak van een volledige toetreding van de wijk tot de stad van vandaag en van een
overstap naar de toekomst.

Het centrum van de Noordwijk, meer bepaald het deel dat herbouwd is volgens het
'Manhattanplan', het Central Business District (CBD), was echter het terrein van heel wat
privéprojecten, zoals ZIN, Moebius, Quatuor, Silver Tower, maar weinig recente
overheidsprogramma'’s of rechtstreekse overheidsinvesteringen.

De evidente reden daarvoor is dat de statistische sectoren 'Noord' en 'Rogier' heel weinig
inwoners tellen. De SVC's openen nochtans een eerste deur naar een aanpak met meerdere
actoren, gemeenten en het Gewest ... De lopende denkoefening sluit aan bij deze denkwijze
en wil de Noordwijk over de gemeentegrenzen heen tillen en het debat zo dicht mogelijk bij de
realiteit van de actoren op het terrein brengen.

Vandaag bevindt de Noordwijk zich op een kantelmoment, een opportuniteit die wordt
gecreéerd door de grote leegstand in de vastgoedsector. Voor de inwoners en de werknemers
van de Noordwijk en voor alle actoren van de stad komt het er nu op aan om deze kans om te
zetten in een concreet resultaat.

Er zijn reeds heel wat bijdragen geleverd aan de opgestarte denkoefening. Een bewijs daarvan
is dat heel wat studenten rond de Noordwijk hebben gewerkt. De Noordwijk heeft haar eerste
levenscyclus afgerond en nu moet worden nagedacht over haar toekomst, om tot een
gedeelde, krachtige en tegelijk subtiele visie te komen. Dit voortgangsverslag is een eerste
stap in de richting van een nieuwe visie voor de wijk. Een gedeelde visie.
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Figuur 1. Jaren 1930. Rogierplein en voormalig Noordstation (rechts) i HemelsBrussel 2019.

Figuur 2. Jaren 1980. Een stadsautoweg voor het Noordstation i HemelsBrussel 2018.



Figuur 3. Huidige stedelijke vormgeving. De sloop van het Boudewijngebouw van het Vlaamse Gewest en de Belfiustoren op de
achtergrond (foto 1); Het CCN en de brede weg voor het Noordstation (foto 2) i perspective.brussels 2018.
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1. INLEIDING

De Noordwijk, gelegen in het hart van het Brussels Hoofdstedelijk Gewest (BHG), net ten
noorden van het Brusselse hypercentrum, op de verbinding van de gemeenten Brussel-Stad,
Sint-Joost-ten-Node en Schaarbeek, is sinds lange tijd het decor van belangrijke
omwentelingen. Deze ruimte is door haar ligging en haar sterke economische functie immers
al meer dan twee eeuwen lang een gebied van projecten. Vernieuwende ideeén van de
voorbije tijdperken, zowel op het vlak van transportinfrastructuur, stedenbouw als
economische activiteiten, konden er worden uitgewerkt. Laten we zeker niet vergeten dat net
hier het eerste treinstation op het continent werd gebouwd! Denk ook aan de autofabriek van
Citroén, erg vooruitstrevend voor haar tijd, en de helihaven. Er werd zelfs gepoogd om er de
stedelijke principes van het Charter van Athene toe te passen.

Vandaag wordt de Noordwijk ondanks de vele verbindingen ervaren als een eiland binnen de
stad. In het hart van de wijk zijn de gebouwen bestemd voor de tertiaire sector van hoog
niveau, van het type administraties, banken en grote ondernemingen. Vandaag worden we er
geconfronteerd met toegenomen leegstand en een nieuwe herontwikkelingsfase. Duizenden
gebouwde en te bouwen vierkante meter staan ter discussie. De herdefiniéring van een grote
open ruimte in het hart van het Gewest is ook aan de orde. Hierbij haalt men voordeel uit een
station, en, meer in het algemeen, een uitstekende multimodale bereikbaarheid.

Daarnaast zijn de vraagstukken omtrent sociale cohesie zeer nijpend. De ontwikkeling van de
Stichting Kanal - Centre Pompidou en van Thurn & Taxis biedt trouwens nieuwe kansen en
daagt de wijk uit in haar rol als kruispunt en verbinding met iconische plaatsen in Brussel. Een
centrale pool van Brussel moet dus in perspectief geplaatst en opnieuw uitgevonden worden.

Welke koers gaan we volgen? Welk type Brusselse wijk hebben we hier nodig en voor wie?
Welke activiteiten moeten er plaatsvinden?

In april 2018 gaf de minister-president van het BHG opdracht aan perspective.brussels om
een gedeelde visie voor de Noordwijk uit te werken. In dit kader werd allereerst een diagnose
van de wijk (hoofdstuk 3) opgesteld, evenals een prospectieve studie in samenwerking met
het open netwerk LabNorth, het team van de Bouwmeester Maitre Architecte (BMA) en de
Maatschappij voor Stedelijke Inrichting (MSI) over de thema's en uitdagingen waarmee de wijk
wordt geconfronteerd en over de wenselijke toekomstperspectieven (bijlage 1).

Het doel van dit verslag is om een overzicht te geven van de eerste gemeenschappelijke
denkoefeningen. Nu moet er een structurele samenwerking komen met andere actoren, zoals
de gemeenten en de andere gewestelijke administraties, om samen te komen tot een globale
en gedeelde visie op de toekomst van de wijk.

Een collaboratieve aanpak

Het werkproces ging van start in 2018 en werd voortgezet in de eerste helft van 2019. Het
werd besproken tijdens bijeenkomsten van het projectteam (perspective.brussels - BMA - MSI)
en tijdens heen-en-weeroverleg met de leden van het open netwerk LabNorth. In juni 2018
werd een workshop georganiseerd met de vertegenwoordigers van de overheid en met
professionals actief in stedelijke transitie om samen de toekomst van deze wijk te bespreken
(bijlage 1). Voorafgaandelijk vond er een conferentie-avond plaats die openstond voor het
grote publiek. Tijdens die avond hebben Denkstatt, SNCF Immobilier en Stad Amsterdam hun
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ervaringen met de reconversie van wijken/sites waarvoor een omwenteling noodzakelijk was,
gedeeld.

Alle experts die werden ingeschakeld bij deze collaboratieve aanpak, hebben min of meer
rechtstreeks bijgedragen tot de uitwerking van de territoriale diagnose van de Noordwijk en de
verduidelijking van de stedelijke uitdagingen. Dit werk kreeg erg veel input van de dienst
Facilitator Duurzame Wijken (FDW) van Leefmilieu Brussel tussen juni 2018 en januari 2019.
Deze dienst legde de nadruk op het belang om te werken rond de materiaalstromen die er aan
de gang zijn. Zo kunnen we inzicht krijgen in de ins en outs van een toekomstige circulaire
economie. In dit verband moeten we ook wijzen op de bijdrage van studenten en onderzoekers
die via Metrolab, de Leerstoel circulaire economie, Brussels North 2040, de studio
BRU.S.L.XL? van de KUL?, de huidige denkoefening hebben verrijkt, samen met studenten en
onderzoekers van UHasselt en vele anderen. En net van die collectieve denkoefening wil dit
verslag een beeld schetsen.

Perspective stelt nu voor om de denkoefening te structureren met de gemeenten en de
gewestelijke agentschappen om samen tot een gedeelde visie te komen. Dit is meteen ook de
reden waarom dit verslag gepaard gaat met een uitnodiging voor een vergadering begin
september 2019 om een stand van zaken op te maken over de belangrijkste thema's die het
onderwerp kunnen vormen van specifieke workshops tijdens de maanden erna en over de
methodologie van die workshops.

Als voorbeelden van de beoogde thema's noemen we: functiegemengdheid en 'multi-
occupantsmodel’, activering van het duo benedenverdieping-openbare ruimte, stedelijke
weefsels, circulaire economie, mobiliteit en ook inclusieve governance.

10eM

Figuur 4. Voorbeeld van een studentenproject uitgevoerd in het kader van de studio 'RE-URB BXL NORTH 2018', KUL.

1 De studio BRU.S.L.XL van de KUL werd in 2015 opgericht door Dr. Petra Pferdmenges, Nele Stragiers en Christopher
Paesbrugghe om onderzoek te doen via het ontwerp vanaf schaal 1:1 (S) tot de schaal van de wijk (XL) in de visies op Brussel.
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2.PISTES VOOR EEN GEDELDE VISIE

De studies die perspective.brussels - LabNorth - BMA sinds juni 2018 uitvoeren, gaan vooral
over het deel 'Central Business District' (CBD) van de Noordwijk, gelegen aan weerszijden van
de Albert ll-laan. Dit deel van de Noordwijk heeft als specifiek kenmerk dat de meeste
kantoorgebouwen van de wijk er zijn geconcentreerd.

Figuur 5. Het Central Business District.

Het is wel van cruciaal belang om deze perimeter te bekijken in de ruimere context van het
stuk grondgebied tussen de spoorweg, het kanaal en de Kleine Ring. De meer klassieke
stukken stedelijk weefsel die aan weerszijden van het CBD liggen, vormen de facto belangrijke
kansen om deze monofunctionele kantoorkern te informeren en te verrijken.

Figuur 6. Een ingesloten grondgebied.
Vanuit strategisch oogpunt is het uiteraard noodzakelijk dat de visie die wordt ontwikkeld voor

de Noordwijk en voor het ontwerp van RPA Max, globaal en samenhangend is. Vanuit
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planologisch oogpunt wordt nog gezocht naar het beste middel om deze perimeter te
codrdineren met de perimeter die momenteel is weerhouden voor het ontwerp van RPA Max.
De uitgangssituatie verschilt dan wel tussen de perimeter Maximiliaan-Vergote (hoofdzakelijk
huisvesting) en de denkoefening voor een gedeelde visie op het CBD (hoofdzakelijk kantoren),
de visie-elementen voor een wenselijke toekomst sluiten wel bij elkaar aan.

Figuur 8. Een perimeter waarover moet worden onderhandeld met het ontwerp van RPA Max.
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EEN GRONDGEBIED IN DITWERPFASE

2.2.

Figuur 9. Vastgestelde projecten en opportuniteiten.
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Op het niveau van het stukje stad tussen het kanaal, de spoorwegen en de Kleine Ring, en in
overeenstemming met de ruimtelijke aanbevelingen van het Kanaalplan, de werkzaamheden
in het kader van de uitwerking van het ontwerp van RPA Max en de SVC's 1 en 2, lijkt de
versterking van de oost-westverbindingen binnen het stedelijke weefsel een uitgangspunt voor
de ontsluiting van de wijk waarover iedereen het eens is.

Deze verbindingen zouden een tegengewicht kunnen vormen voor de noord-
zuidinfrastructuren die de Noordwijk insluiten en de overzichtelijkheid ervan aantasten. De
verbindingen tussen deze oost-weststructuur en de noord-zuidstructuurassen kunnen dienen
als bevoorrechte interventieplaatsen met een grote zichtbaarheid.

perspective

Figuur 10. Mogelijke oost-westdoorlatenheid.

In deze oost-westdenkwijze zou de Bolivarlaan met de herstructurering waarin het ontwerp
van RPA Max en het SVC 1 voorzien, een nieuwe ruggengraat van de wijk vormen, die het
Noordstation verbindt met het kanaal en verdere stadsdelen via de Picardbrug.

Een eerste denkspoor heeft het over het voortzetten van de programmatische diversiteit die
aanwezig is in de woongebieden rond het CBD tot de Albert lI-laan via de zijstraten. De SVC's
1 en 2 volgen een gelijkaardige denkwijze met interventies ter stimulering van openbare
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voorzieningen op de benedenverdiepingen en huisvesting op de bovenverdiepingen op de
terreinen gelegen op cruciale punten van de oost-westassen van het stedelijke weefsel.

De realisatie van deze oost-westverbindingen wordt wel geconfronteerd met grote
typologische confrontaties die gedifferentieerde antwoorden vereisen. De stedelijke weefsels
van Sint-Rochus, Masui en Brabant zijn immers hoofdzakelijk gekenmerkt door een fijne
perceelstructuur en mandelige bouwwerken, terwijl het weefsel dat voortvloeit uit het
Manhattanplan, bijna uitsluitend uit vrijstaande gebouwen bestaat. Deze typologische variaties
gaan ook gepaard met contrasterende socio-economische variaties: nieuwkomers,
achtergestelde senioren, groothandelaren, arbeiders, functionarissen, kantoorbedienden en
bewoners van standingvolle woningen langs het kanaal.

Figuur 11. Vrijstaande gebouwen versus mandelige weefsels.
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Double skyline

De gebouwen die zijn voortgekomen uit het Manhattanplan, zijn niet enkel vrijstaande
gebouwen, maar worden ook gekenmerkt door hun typologie van een toren op een sokkel.
Hierdoor kunnen ze op twee manieren worden geinterpreteerd: een lage skyline in
rechtstreeks contact met de openbare ruimte en de gebruikers ervan en een terugwijkende
hoge skyline die meer aansluit bij een ruimere stedelijke schaal. Dit kenmerk maakt het
mogelilk om de schaal van dergelijke gebouwen te doorbreken en een gedifferentieerde
aanpak te volgen voor elk niveau, met een onderkant die meer in dialoog treedt met de
openbare ruimte. Dit principe zou een aanbeveling kunnen vormen voor hoogbouw.
Bovendien is ook de kwestie van de opwaardering van de uitzichten vanuit de hoogste
verdiepingen van deze torengebouwen via functies die toegankelijk zijn voor het grote publiek,
aan de orde.

No back street

Hoogbouw heeft door de densiteit talrijke technische en logistieke lokalen nodig, die
doorgaans op de benedenverdieping liggen. Bijgevolg belast dit de animatiefunctie van de
openbare ruimte van de benedenverdiepingen, of creéert het zelfs 'backstreets’, ook al maakt
de typologie van een vrijstaand gebouw het mogelijk om los te komen van de begrippen van
voor- en achtergevel. Het lijkt dus aanbevelenswaardig om de benedenverdiepingen uit te
rusten met functies die kunnen zorgen voor een actieve gevel en de openbare ruimte kunnen
verlevendigen. De technische lokalen zouden ondergronds kunnen worden gelokaliseerd,
terwijl de logistieke ruimten idealiter gedeeld worden tussen de verschillende aanwezige
functies in het gebouw om er de omvang en de impact van te verminderen.

Functionele en sociale gemengdheid

Een van de grote problemen van zakenwijken is hun monofunctionaliteit, die vaak leidt tot een
gebrek aan sociale animatie in de wijk buiten de kantooruren. In het licht van de huidige
conjunctuur in Brussel, gekenmerkt door de bevolkingsgroei en de schaarste aan beschikbare
grond, wordt deze monofunctionaliteit een achterhaald fenomeen. De integratie van
huisvesting, handel en andere dienstfuncties binnen eenzelfde woningproject maakt het
mogelijk om de doelgroepen die in dit project worden ondergebracht, te verbreden en daardoor
de gebruikstijden van het gebouw en meteen dus ook van de wijk uit te breiden. De
functiegemengdheid kan diverse vormen aannemen: horizontale gemengdheid (een functie
naast een andere), verticale gemengdheid (een functie boven een andere) of ook nog hybride
vormen van gemengdheid, zoals de zogenaamde 'pyjama’-gemengdheid (afwisseling van
functies van de ene verdieping naar de andere), die wordt toegepast binnen het ZIN-project.

Naast functiegemengdheid lijkt het ook opportuun om sociale gemengdheid aan te bevelen ter
garantie van een verscheidenheid aan bevolkingsgroepen binnen het gebouw/de wijk en om
een dualisering van de stad of de wijken te voorkomen.

Multi-occupantsmodel

Ook al moet Brussel als hoofdstad onderdak bieden aan de hoofdkantoren van grote private
ondernemingsgroepen en van overheidsinstellingen, we merken vandaag nieuwe
kantoortrends op die gericht zijn op veel kleinere ondernemingen (kma's) en op een doelgroep
die meer verscheidenheid kan brengen in de gebruikers van de wijk. Het onderbrengen van
dergelijke ondernemingen leidt onvermijdelijk tot andere kantoor- en beheersmodellen waar
de mono-occupant kan worden vervangen door multi-occupants. Dit model heeft het voordeel
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dat het flexibeler is en dat lange perioden van leegstand na het vertrek van een mono-occupant
worden vermeden.

Ten slotte kunnen de diensten die aan de gebruikers worden aangeboden, makkelijker voor
het publiek beschikbaar worden gesteld, omdat ze niet langer onder de koepel van een enkele
organisatie vallen. Zo leveren ze een bijdrage aan de verlevendiging van de wijk.

Herdefini€éren van de openbare ruimte

De twee hoofdassen van de wijk, de Bolivarlaan en de Albert ll-laan, hebben een uiterst brede
dimensie, waardoor ze eerder scheidende dan verbindende elementen van de twee zijden
worden.

Wat de Bolivarlaan betreft, is een herziening van het profiel ervan gepland in het kader van de
realisatie van de nieuwe tramlijn tussen Rogier en Belgica. Deze herziening zou gepaard
kunnen gaan met een herdefiniéring van de zijkanten van de laan, zo nodig door het oprichten
van nieuwe gebouwen en door nieuwe programma'’s om de as te definiéren en nieuw leven in
te blazen. Het noordelijke uiteinde van de laan kan ook worden verlengd tot het Noordstation
in het kader van het project van herontwikkeling van het Communicatiecentrum Noord (CCN).
Hierdoor zou de laan kunnen worden versterkt in haar functie van structuuras van de wijk.

Wat de Albert ll-laan betreft, kan men op de korte termijn kiezen voor een versterking van haar
gebruikswaarde, ook al kan worden overwogen om haar profiel af en toe te herijken.

Gebruikswaarde van de openbare ruimte

De openbare ruimte die aanwezig is in de Noordwijk, of het nu gaat om het Maximiliaanpark,
de Albert llI-laan, de Bolivarlaan of, in mindere mate, het Rogierplein, vervult haar rol van
onthaal van de bevolking niet voldoende. De gebruikswaarde van de openbare ruimte wordt
onvoldoende uitgespeeld.

Wat het Maximiliaanpark betreft, wordt een herdefiniéring van de gebruiksvormen en de
creatie van een betere continuiteit tussen de verschillende onderdelen gepland door
Leefmilieu Brussel en Stad Brussel. Het algemene ontwerp is dat van een park dat zich
uitstrekt tot aan de voet van de aangrenzende gebouwen om zo een uitgestrekt terrein te
vormen waar het verkeer rustiger verloopt ten gunste van de actieve vervoerswijzen. Ook het
openleggen van de Zenne en een herinrichting van de Maximiliaanhoeve staan op de agenda.

Wat de Albert ll-laan betreft, leiden de uitzonderlijke breedte en het gebrek aan
animatiefuncties op de benedenverdiepingen van de gebouwen aan weerszijden ertoe dat dit
een onderbenutte, zelfs steriele ruimte is. Om de gebruikswaarde te versterken, zou het nuttig
kunnen zijn om delen ervan zo aan te leggen dat bewoners ertoe worden aangezet om zich
de laan toe te eigenen, meer bepaald aan het begin van de zijstraten, wat bovendien zou
bijdragen tot de verlevendiging van deze oost-westverbindingen van de wijk.

Een gelijkaardige aanpak zou kunnen worden toegepast op het Rogierplein, ook al zou het
gezien de recente heraanleg van het plein ongetwijfeld de voorkeur genieten om hier een
betere verlevendiging te plannen door middel van een evenementenprogrammering (markten)
die aansluit op de gebruikers van het plein.
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Kringloopeconomie

Het Gewestelijk Programma voor Circulaire Economie - GPCE definieert de Noordwijk als een
van de gewestelijke 'hotspots'. De grondslagen van de denkoefening door de dienst FDW van
Brussel Leefmilieu over de Noordwijk heeft het mogelijk gemaakt om verschillende
thema's/marktketens in overweging te nemen voor de toepassing van Circuits:
bouwmaterialen, kantoormeubilair, organisch afval/voeding. Ook andere denkpistes kunnen
worden verkend, zoals die van de energie-uitwisseling. Het was hierbij de bedoeling om de
toepassing van stromen zo vroeg mogelijk in de denkoefening op te nemen. Het werk van de
FDW toont hoe deze stromen het mogelijk moeten maken om plekken en plaatsen met elkaar
in verbinding te brengen met het oog op de concrete toepassing ervan.

Ook al is de ideale situatie op het vlak van circulaire economie in de bouwsector eerder
renovatie dan sloop/reconstructie, toch kan men niet anders dan vaststellen dat deze twee
denkwijzen naast elkaar bestaan en allebei kunnen worden verantwoord. In beide gevallen
worden belangrijke materiaalstromen gegenereerd en gezien het belang van de
vastgoedvoorraad in de Noordwijk, wordt de bouwmaterialenketen beschouwd als de keten
met het grootste potentieel in de wijk.

De organisatie van deze keten met het oog op hergebruik vereist een belangrijke codrdinatie
van de actoren, evenals de inzet van verschillende instrumenten: inventaris van
bouwproducten die aanwezig zijn in de gebouwen, netwerking onder de betrokken actoren,
ondersteuning van de upcyclingketen met behulp van de terbeschikkingstelling van
werkplaatsen en opslagplaatsen, ...

Er wordt momenteel een initiatief voor het hergebruik van grote hoeveelheden beglazing
bestudeerd in het kader van een project van verwarmde serres in een ecologische
industriezone in Tertre. De eerste elementen van de analyse lijken erop te wijzen dat het
hergebruik van die beglazing een belangrijk economisch voordeel biedt in vergelijking met
recyclage, zowel voor de vastgoedoperator als voor de ecologische industriezone.

De ligging nabij het Vergotedok en het logistiek centrum van het Transport International
Routier (TIR) zijn op dit vlak een te benutten kans. De Haven van Brussel is immers van plan
om het TIR-Centrum te reorganiseren op basis van kleinere eenheden bestemd voor kmo's en
om de vestiging van werkplaatsen voor de hergebruikketen mogelijk te maken op de
rechteroever van het Vergotedok (Pivotgebouw) in het kader van haar Masterplan 2040.

De keten 'organisch afval/voeding', in een minder gevorderd stadium, beoogt op termijn de
inzameling en het gebruik van organisch afval van particulieren in de stadslandbouw mogelijk
te maken. Er bestaat een vergelijkbaar initiatief voor het organisch afval van ondernemingen.
Dit kwam recent tot stand bij Thurn & Taxis. Gezien de vele bedrijfsrestaurants in de Noordwijk
en het doel om de stadslandbouw te valoriseren in het Maximiliaanpark, lijkt dit thema ook een
groot potentieel te bieden.

Ten slotte beoogt de keten 'kantoormeubilair' het hergebruik en de upcycling van technische
installaties, elektronica en kantoormeubilair. Die keten is gericht op ondernemers, culturele
actoren (Stichting Kanal - Centre Pompidou), sociale ondernemingen, openbare diensten
aanwezig in de Noordwijk. Deze keten is ook bevorderlijk voor het oprichten van
partnerschappen met ontwerpers. Zij kunnen immers deze voorwerpen, die in grote
hoeveelheden aanwezig zijn in de wijk en regelmatig aan de nieuwe trends moeten worden
aangepast, opnieuw valoriseren of zelfs helemaal omvormen.
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Productieve stad

Naast haar actuele rol als doorgangswijk, herbergt de Masuiwijk een diverse economie en een
pool van vrij laaggeschoolde arbeiders (cf. diagnose 8§ 3.6 Bevolkingsgroepen en lokale
initiatieven). Dit specifieke kenmerk is meteen ook een kans om er productieactiviteiten te
ontwikkelen/ondersteunen, naast commerciéle activiteiten in de sector van bouwmaterialen en
de automobielsector. Dit is des te meer het geval omdat de ambitie van het Vergotedok met
betrekking tot de bouw-, recyclage- en hergebruiksector enkel maar zal toenemen.

Door een nauwkeurige screening van deze activiteiten en hun behoeften aan infrastructuur
zullen we beter kunnen bepalen wat de grondmogelijkheden zijn om de identiteit van deze wijk
te ondersteunen of zelfs uit te breiden naar andere delen van de Noordwijk.

Inclusie en gastvrijheid

In zijn geheel is de Noordwijk (CBD, Masui, Sint-Rochus, Brabant) erg gediversifieerd. Dit geldt
evenzeer voor de bevolkingsgroepen: jonge nieuwkomers, steuntrekkers, senioren,
werknemers uit de middenklasse, bewoners uit de hogere klasse, pendelaars, ... Vanuit dit
oogpunt is de Noordwijk een goede illustratie van de Brusselse diversiteit.

In de gedeelde visie voor de wijk zal het belangrijk zijn om een zo getrouw mogelijk beeld te
scheppen van de veelsoortige gebruikers van de wijk. Een van de uitdagingen zal precies zijn
om te peilen naar de behoeften van net die bevolkingsgroepen die doorgaans afwezig zijn in
de planningsprocessen. Dit kan omgezet worden in een gedifferentieerde aanpak die deze
diversiteit naar waarde schat.

Tijdelijke bezetting

De tijdelijke bezetting neemt de laatste jaren sterk toe in het Brusselse Gewest. Daardoor is
het dan wel mogelijk om, zoals in het geval van het World Trade Center | (WTC I), een gebouw,
of zelfs een wijk, opnieuw op de mentale kaart van de Brusselaars te plaatsen, te voldoen aan
de behoeften van verschillende doelgroepen (jonge ondernemers en academische wereld) en
in tweede instantie om de heffing op leegstand te vermijden, het reglementaire regime blijft
dwingend en sluit vaak tijdelijke bezettingen van korte termijn uit, die nochtans onmisbaar
kunnen blijken voor een wijk of een gemeenschap.

Als het de bedoeling is om van de Noordwijk een plaats van stedelijke cohesie van diverse
bevolkingsgroepen op dit stukje grondgebied te maken, veronderstelt de ambitie om aan de
behoeften van deze groepen tegemoet te komen, een veel ruimer spectrum van de beoogde
plaatsen en gebruiksvormen, of het nu gaat om werk-, woon-, productie-, vergaderplekken of
nog om plekken voor culturele en sociale activiteiten.

Mobiliteit

De wijk is erg goed bediend en is toegankelijk, haar toekomst ligt in de goede integratie van
de lopende en toekomstige projecten en in de afstemming van deze projecten op de concrete
objectief vastgestelde behoeften. De reorganisatie van de bediening van het Noordstation is
vanuit dit oogpunt een goed startpunt. De kwestie van de busterminal van de MIVB en De Lijn
onder het CCN is nog niet opgelost. Ook de kwestie van het beheer van de tijdelijke halte voor
internationale autocars, voordat die wordt
Recherches des Industries Alimentaires (CERIA), is nog een heikel punt. Dat geldt ook voor
het exacte tramtraject van Rogier naar Belgica.

We merken bovendien op dat de strategische keuzes op het vlak van grootstedelijke en
interbuurtwegen voor een groot deel worden onderzocht in het kader van de uitwerking van
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het ontwerp van RPA Max. De inrichting van lokale wegen, met name de oost-westwegen, kan
dan weer worden opgenomen in de ruimere denkoefening over het ruimtelijke kader van de
wijK.

Er zijn heel wat BBP's in de drie gemeenten, met inbegrip van de BBP's uit de jaren zestig en
zeventig. Deze planologische fragmentering van het grondgebied vormt een belemmering voor
een totaalvisie door de invoering van uiteenlopende, om niet te zeggen tegenstrijdige,
concepten en denkwijzen. De onderlinge samenhang tussen deze BBP's, hun eventuele
afwijking en de definiéring van een globale en transversale visie, impliceert een coodrdinatie
tussen de gemeenten en het Gewest om zich te verzekeren van de samenhang en de
overzichtelijkheid van de totaalstrategie in het planologische kader.

Ook al was er voor de meeste woonwijken in de periferie van het CBD een DWC en zijn er
twee SVC's aan de gang, toch waren er voor het centrale deel van de Noordwijk geen
dergelijke programma's, ondanks het feit dat dit deel grotendeels is opgenomen in de
perimeter van de Zone voor Stedelijke Herwaardering/ZSH (met uitzondering van het zuid-
oostelijke deel op het grondgebied van Sint-Joost). Deze piste ligt dus nog open en zou de
impact op het terrein van de openbare actie kunnen versterken.

Gezien de diversiteit van het grondgebied en de doelgroepen, kan het opportuun zijn om een
inclusieve governance te ontwikkelen waarbij alle doelgroepen, hun kennis en actiemiddelen
nuttig kunnen worden aangewend in de globale vastgestelde aanpak voor de wijk.

De verschillende projecten (afkomstig uit de privésector, de openbare sector, het
verenigingsleven en de academische wereld) vertonen het specifieke kenmerk dat ze zich
bevinden op de grens van verschillende gemeenten (Brussel, Schaarbeek, Sint-Joost) en in
het hart van gewestelijke projecten (SVC, heraanleg van de Kleine Ring, enz.) met
betrokkenheid van meerdere instellingen (perspective.brussels, Brussel Mobiliteit, Leefmilieu
Brussel, Hub.brussels, enz.).

In dit verband is het belangrijk om het governancemodel vast te stellen dat het mogelijk maakt
om de projecten te bundelen en een gedeelde visie van de verschillende actoren uit te werken.

Na de beknopte scherpstelling ter gelegenheid van de informatiesessie van 2 juli stelt
perspective.brussels voor om vanaf september de denkoefening voort te zetten met de
gemeenten en de gewestelijke agentschappen. Er wordt voorgesteld om een werkvergadering
te houden omstreeks midden september om een akkoord te bereiken over de prioritaire
thema's die gezamenlijk moeten worden behandeld tijdens specifieke workshops.

Ook al is er in deze fase nog geen agenda vastgelegd, het lijkt ons realistisch om begin 2020
te komen tot een gedeelde visie, waarover alle betrokken actoren feedback kunnen geven.
Naargelang de visie-elementen die naar voren worden geschoven en het advies van de
beleidsmakers kunnen we vervolgens overgaan tot de keuze van de meest passende tools en
de meest geéigende projectbeheerders.
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Figuur 13. Algemene methodologie van de diagnose.
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3.SAMENVATTENDE TERRITORIALE DIAGNO&

De hier voorgestelde diagnose is een poging tot synthese. Een groot deel van de basiselementen is
afkomstig van een uitgebreide territoriale diagnose uitgevoerd door de Directie Territoriale Kennis van
perspective.brussels in de loop van 2018 om input te bieden aan de denkoefening van het projectteam
Noordwijk en de uitwisselingen met LabNorth. De uitgebreide diagnose is op aanvraag verkrijgbaar?.

De territoriale diagnose uitgevoerd door perspective.brussels is niet bedoeld om afgerond te zijn op een
welbepaald tijdstip, want de instelling heeft als taak om permanent toezicht te houden op het Brusselse
grondgebied en meer in het bijzonder op de ontwikkelingspolen van het BHG. De analyse van het
grondgebied van de Noordwijk kadert dan ook binnen een dynamisch uitwisselingsproces met talrijke
belanghebbenden. In deze diagnose is dus een belangrijke plaats voorbehouden voor hun bijdrage. Dit
verslag is bedoeld als samenvatting, de geschetste stand van zaken van het grondgebied van de
Noordwijk is bewust niet exhaustief, we verwijzen zo nodig naar beschikbare studies.

Voor de uitwerking van de territoriale diagnose werden twee perimeters afgebakend. De perimeters
geven een aantal statistische sectoren weer die zijn bepaald door het Brussels Instituut voor Statistiek
en Analyse (BISA) en als basisanalyse-eenheid dienen.

De territoriale observatieperimeter (TOP) bakent de analysezone voor de diagnose af, het gaat om
een oppervlakte van 183 hectare. De TOP omvat 3 wijken in de statistische betekenis (Noord, Maritiem
en Brabant) en 13 statistische sectoren verdeeld over 4 gemeenten (Stad Brussel, Schaarbeek,
Molenbeek en Sint-Joost-ten-Node).

De operationele perimeter (OP) komt overeen met de perimeter van het stadsproject waarbinnen de
visie voor de Noordwijk is uitgewerkt. De OP beslaat 130 hectare en heeft betrekking op alle vermelde
gemeenten.

De uitwerking van de diagnose berust op de kruising van twee benaderingen. Een bottom-upbenadering
die heeft geleid tot de ontmoeting met een zestigtal actoren uit het werkveld (bewoners van de
Amelinckstorens en de sociale woningen van de Antwerpsesteenweg, eigenaars van de
torengebouwen, kantoorbedienden, beheerders van coworkingruimtes, hoteldirecteuren, het team van
de Stichting Kanal - Centre Pompidou, de directeur van de Lakense Haard, de directeur van het
Noordpoolcentrum, de ondernemers van de Masuiwijk (36 interviews)). Een top-downbenadering die
bestaat uit het screenen van een hele reeks statistische gegevens verkregen uit de wijkmonitoring
(http://wijkmonitoring.brussels/) van het Brussels Instituut voor Statistiek en Analyse (BISA) en van de
interne databanken van Perspective (de databanken van de Monitoring van de culturele voorzieningen,
de Monitoring van het schoolaanbod, het Overzicht van het kantorenpark). Bij deze benadering werd
ook gebruikgemaakt van verschillende studies, zoals de diagnose die werd uitgewerkt in het kader van
het SVC 1 en de definitiestudie Maximiliaan-Vergote die is opgesteld in het kader van de uitwerking van
het project van RPA Maximiliaan-Vergote dat een deel van de bestudeerde zone omvat. Er werd ook
rekening gehouden met reflecties die voortkomen uit:

1 een workshop met LabNorth en de BMA (2018);

1 de werkzaamheden van de Leerstoel circulaire economie, gefinancierd door Innoviris (2018-
2019);

1 de werkzaamheden van de Facilitator Duurzame Wijken van Leefmilieu Brussel (2018-2019);

1 het onderzoeksproject Metrolab (workshops 2019).

2 Quartier Nord: Diagnostic territorial détaillé, perspective, 2018, 210 p.
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Figuur 14. Rond de Zenne kwam een netwerk van smalle straatjes met winkels, werkplaatsen, papier- en graanmolens,
leerlooierijen en heel wat brouwerijen, wasserijen en andere industriéle ondernemingen tot stand.

Figuur 15. Plan van het grote Brussel, agenda 1937 van de galerijen en de grand bazar van de Anspachlaan.
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In de 19e eeuw ontwikkelt zich een dicht weefsel van huizen en werkplaatsen rond de Zenne (Figuur
14). De industrialisatie van Brussel brengt een intensiever gebruik van de waterweg met zich mee, wat
leidt tot de creatie van de verbinding van het bekken van Charleroi met de haven van Antwerpen (1832)
om kolen en bouwmaterialen aan te voeren vanuit Wallonié naar een markt in volle expansie. De
tekortkomingen van de oude haven intra muros komen naar boven: diepgang, congestie, slechte
verbinding met de ontluikende spoorweg.

Vanaf 1835 ziet het project van een nieuwe haven het licht ten noorden van de Noordwijk. Aan de
westkant wordt het eerste treinstation van Brussel en van het continent opgericht: het station van de
Groendreef (1835). Er wordt een nieuw station gebouwd, het Noordstation aan het Rogierplein (1841).
De aanleg van de havendokken Beco en Vergote (1922) maakt de plaats vrij die voorheen werd
ingenomen door het Gobertdok (Figuur 15). Sabena legt er een helihaven aan, die veel later het
Maximiliaanpark zal worden. De spoorwegverbinding noord-zuid maakt het mogelijk om het nieuwe
Noordstation op zijn huidige plek te bouwen en zo de overstap te maken van een eindstation naar een
doorgangsstation dat verbonden is met het hele Brusselse spoorwegnet (1952, arch. P. Saintenoy).

De jaren 1970 zijn het decor van een functionalistische episode die een uitgesproken stempel drukt
op de stad. In 1967 wordt het Manhattanplan goedgekeurd, dat geinspireerd is op het Charter van
Athene. Het kwam erop neer dat men op het niveau van de Belgische hoofdstad een zakenwijk wou
reproduceren naar het voorbeeld van die van New York, verbonden door de helihaven en snelwegen
(quartiernord.be). Zo werd de zogenaamde Manhattanwijk ontworpen.

Dit project, dat werd gedragen door het nationaal ministerie van Openbare Werken, stelt een vorm van
stedenbouw op betonplaten voor (13 m hoog): sokkels ondersteunden voetgangersplaten die onderling
werden verbonden met loopbruggen, terwijl de wegen stadssnelwegen moesten worden (‘kruispunt van
Europa’) in verbinding met de E19 die Amsterdam met Parijs verbindt. Er werden 70 torengebouwen
gepland op een grondopperviakte van 53 ha. De brede wegen (50 tot 65 m breed) werden aangevuld
met uitgestrekte groene ruimten.

In realiteit kreeg de uitvoering van het plan te kampen met enerzijds de financiéle crisis van de jaren
1970 en anderzijds een negatieve reputatie van het project door de vele onteigeningen die het met zich
meebracht. De vastgoedinvesteringen werden steeds zeldzamer, in die mate dat de wijk braak bleef
liggen tot het einde van de jaren 1990. In die periode was zijn reputatie in de ogen van de Brusselaars
sterk aangetast. De wijk kreeg weer een naam, die van 'Noordruimte'. De heropstart van de ontwikkeling
van de wijk werd gekenmerkt door de oprichting van het gebouw van de Euroclearbank op de hoek van
de Albert ll-laan en de Kleine Ring.

Een kenmerkend modern gebouw vindt er een plek, zonder dat dit door het plan wordt gedicteerd. Het
Communicatiecentrum Noord i of CCN T (1978-1984) wordt opgericht en onttrekt het station volledig
aan het gezicht. Het CCN is: "bestemd om in eenzelfde geheel onder te brengen: een station voor
interlokaal en metropolisch spoorverkeer, een autobus- en tramstation, een taxistation, de toegangen
tot deze stations alsook de lokalen bestemd voor alle bijhorende diensten en uitrustingen" (BBP 1978
Schaarbeek). Het zal plaats bieden aan de kantoren van de gewestelijke administratie in 1994 (740
ambtenaren). Het team van de bouwmeester, de MSI en perspective.brussels hebben in 2018 een
gedetailleerde analyse van het gebouw gemaakt in het kader van een denkoefening over een verkoop
van een deel ervan door het Gewest. De MSI benadrukt het complexe beheer ervan: de verdeling van
de verantwoordelijkheden op het vlak van onderhoud, netheid en veiligheid tussen de MIVB, Axa, de
NMBS en het BHG is niet altijd even duidelijk. Het team van de bouwmeester wijst op de zwakke
stedelijke integratie: het team brengt de metafoor van 'vliegende schotel' naar voren. Dit beeld roept de
heel bijzondere vormgeving op van een 'zwevend' gebouw, fysiek losgekoppeld van zijn context,
behalve dan via de zeldzame verticale verbindingen in de vorm van de trappen op het voorplein.
Perspective.brussels heeft dan weer de complexiteit van de planologische situatie van het gebouw
geschetst: de site valt onder twee afzonderlijke BBP's.
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Welke lessen trekken we uit de kwesties in verband met de stedelijke geschiedenis en
morfogenese?

1

De stadsmorfologie van de Noordwijk werd onderworpen aan de grote omwentelingsfasen van de
Brusselse economie en de herschikking van de investeringskapitalen. De industrialisatie en de
neveneffecten ervan, de komst van de spoorweg, de groei van de tertiaire economische sector in
combinatie met ‘alles met de auto' hebben de wijk blijvend getekend. In de loop der jaren kreeg de
wijk steeds meer een schaakbordstructuur en werd ze gesegmenteerd en doorsneden door
verschillende infrastructuurassen: het kanaal, de spoorwegen, de brede wegen en de Kleine Ring.
Deze ruimtelijke versnippering vormt een grote uitdaging die moet worden aangepakt om de
toekomst van de wijk te kunnen uitbouwen.

De Noordwijk mag dan wel tekortkomingen hebben, we moeten wel vaststellen dat de zoektocht
naar stedenbouwkundige samenhang van het Manhattanplan slechts zelden voorkomt in de
stedelijke Brusselse geschiedenis en een kans kan vormen. Het verticale karakter maakte het
mogelijk om ongezien veel plaats te bieden aan de open ruimte in een centrale wijk van Brussel:
250.000 m?, alleen al binnen het Manhattanplan. Dit vormt onweerlegbaar een hulpmiddel voor de
herontwikkeling van de Noordwijk.
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De herontwikkeling van de Noordwijk start niet vanaf nul. Het zal ongetwijfeld nodig zijn om alle
bestaande en te creéren instrumenten voor de ruimtelijke ordening en de stedenbouw te implementeren,
zowel op het vlak van planning als van operationele stedenbouw, om de transitie van de Noordwijk te
ondersteunen. In dat verband kan het opportuun zijn om de strategieén van de verschillende actoren
op het vlak van valorisatie van de openbare gronden te onderzoeken. Het geheel van deze beleidslijnen
en openbare middelen vormt de eerste referentie om een strategie uit te bouwen die gericht is op het
uittekenen en omkaderen van de toekomst van de Noordwijk.

3.4.1. GEWESTELIIK PLAN VOCR DUURZAME ONTWIKKELING

Het Gewestelijk Plan voor Duurzame Ontwikkeling, goedgekeurd door de gewestregering op 12 juli
2018, vormt 'de strategische referentie bij uitstek' op het vlak van ruimtelijke ordening.

Rekening houdend met de vastgestelde uitdagingen, op grootstedelijk en op lokaal niveau, en met het
potentieel dat de wijk biedt, maakt het GPDO van de Noordwijk een prioritaire ontwikkelingspool. Het
vormt een uitnodiging om de denkoefening over de toekomst van de zone uit te breiden en te
structureren tot voorbij de herdefiniéring van de kantorentorens, de sokkels en de openbare ruimten.
Uitdagingen zoals de inplanting van woningen, de herintegratie van een stedelijke gemengdheid, het
herstel van een sterke verbinding tussen het kanaal en het stadscentrum krijgen bijzondere aandacht.

Kortom, er wordt opgeroepen tot codrdinatie van de herontwikkeling van de Noordwijk en tot het delen
van de noodzaak om een toekomstvisie te ontwikkelen waarbij de tussenkomst van de verschillende
actoren uit de overheidssector wordt gestructureerd en de private initiatieven worden begeleid.

3.4.2. HET GEWESTELIJK BESEMMINGSPLAN (GBP)

Het GBP (inwerkingtreding 29.06.2001 + 21.12.2013 DEMOGRAFISCH GBP) legt twee gebieden van gewestelijk
belang vast, het GGB nr. 1 Helihaven en het GGB nr. 2 Gaucheret. Hun bestemmingen zijn als volgt:

A GGB nr. 1 Helihaven:

1 In hoofdzaak bestemd voor woningen;

1 ook toegestaan: handelszaken, kantoren, productieactiviteiten, voorzieningen,
hotelinrichtingen, groene ruimten;

1 maximaal 150.000 m2 kantoren naast de bestaande kantoren bij de inwerkingtreding van
het GBP. Saldo van beschikbare kantoren (cf. casba.irisnet.be 11.07.2018): 37.728 mz

1 8 ha groene ruimten, exclusief de kanaaloevers;

1 doel: herscheppen van een gemengde wijk waarvan de kern tussen de Antwerpsesteenweg
en de Willebroekkaai zou liggen;

i B.R. 18.07.2002 (BS 24.10.2002) in verband met de uitvoering per BBP van het GGB 1,
gewijzigd bij B.R. 31.01.2008 (BS 06.03.2008);

1 BBP Helihaven (B.R. 10/11/2005).

A GGB nr. 2 Gaucheret

A Woningen, handelszaken, kantoren, productieactiviteiten, voorzieningen, groene
ruimten;

A maximaal 40.000 m2 naast de bestaande kantoren bij de inwerkingtreding van het GBP
(cf. casba.irisnet.be 11.07.2018: negatief saldo: -3.924 m2. er moeten dus
kantooroppervlakten worden geschrapt voor er in nieuwe kan worden voorzien).

A minimaal 2,2 ha openbare groene ruimten (exclusief de Albert ll-laan);

A B.R. 12.06.2003 uitvoering van het GGB via het BBP Gaucheret (B.R. 14.07.2005).

Buiten de GGB's bestemt het BBP de Noordwijk voor een deel tot administratiegebied, woongebied,
sterk gemengd gebied, spoorweggebied, groen gebied, winkelgalerij of wegengebied. De voorschriften
met betrekking tot die gebieden vindt u via de onderstaande link:
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https://perspective.brussels/sites/default/files/documents/pras 180104 prescriptions _coordonnees_off
icieuses.pdf

Stratégie 2025 pour Bruxelles

Un nouveau dynamisme économigue pour la Région. STRATEGIE 2025 VOOR BRUSSEL
3 Het GPCE past binnen een strategische aanpak voor
Brussel

Met een visie op het Gewest in 2025

Axe 1: Engagements dela Région 3 Met de bedoeling de lineaire economie te vervangen door
een circulaire economie

3 De omgeving als bron voor jobcreatie

Figuur 20. Het GPCE past ook bij binnen de Strategie 2025 'Een nieuwe economische dynamiek voor het Gewest' i Leefmilieu
Brussel 2018.

De milieudoelstellingen tot economische Kkansen
omvormen

De economie opnieuw in Brussel vestigen om lokaal te
produceren wanneer dat mogelijk is, verplaatsingen te
verminderen, het gebruik van het grondgebied te optimaliseren
en toegevoegde waarde voor de Brusselaars te scheppen

Bijdragen aan de jobcreatie

Figuur 21. Doel van het GPCE (ibidem).
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3.4.3. HET GEWESTELIJK PROGRAMMA VOOR CIRCULAIRE ECONOMIEEN HET
BELEID INZAKE DE 'DUJRZAME WIJKEN'

Het Gewestelijk Programma voor Circulaire Economie (GPCE) is een verbintenis van de Brusselse
regering die erop gericht is de synergieén tussen de economische actoren te benadrukken zodat,
samenvattend, de gebruikte materiaalstromen die afkomstig zijn uit de activiteit van de ondernemingen
en de lokale actoren, kunnen worden gerationaliseerd, en zodat de afvalstoffen van de ene de
grondstoffen van de andere worden. Hierbij is het de bedoeling om de economie en de lokale
werkgelegenheid te versterken en de milieueffecten te verminderen. Hiervoor krijgen
perspective.brussels en de MSI binnen de zogenaamde 'territoriale' as van het GPCE rechtstreeks de
taak om "de grondslag te leggen voor een circulaire economie binnen de tien prioritaire
ontwikkelingspolen en het Kanaalgebied". Het GPCE bepaalt ook dat die instellingen ernaar moeten
streven om "functioneel gemengde en dichtbevolkte wijken in te richten om de economische ruimten in
een stedelijke context te versterken en te ontwikkelen, een netwerk uit te denken en te integreren op de
verschillende niveaus van het grondgebied om het ontstaan van een circulaire economie
(functionaliteitseconomie, opvang van stromen, ...) te bevorderen" (GPCE, p. 50).

Bovendien maakt de nota inzake duurzaamheid en programmatische aanbevelingen van Leefmilieu
Brussel voor de Noordwijk, voortgekomen uit de analyse van de dienst FDW, duidelijk dat de Noordwijk
kansen biedt voor de uitvoering van de territoriale as van het GPCE, meer bepaald door te werken rond
vier materiaalcircuits: bouwmateriaal, kantoormeubilair, organische stoffen en voeding (§ Duurzaamheid
en stedelijk metabolisme).
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PPAS BRUXELLES :

1. Willebroeck (2009)

2. Héliport (2005)

3. Quartier Emile Jacgmain (1989)
4. Harmonie (1961)

S. Harmonie Faubourg (1983)

6. Baudouin Harmonie (1989)

Tour & Taxis
PPAS SCHAERBEEK :

7. Gaucheret (2005)

8. Quartier Ouest, gare du Nord (1978)

PPAS ST-JOSSE :

9. llot 9 (1977)

10. Tlots 6,7 et 8 (1990)

11.Tlot 4 (1974)

12 Tlots 2 et 3 (1990)

[ 13. Office Mondial des Douanes
(1996)*

14. llot 5 (1988)

15. llot 1 (1967)

16. Quartier de la gare du Nord (1967)
17. CCN (1992)*

* Maodification partielle pour cause
d'utilité publique

perspective

Jbrussels &%

Figuur 22. De studiezone omvat 17 BBP's (diagnose perspective.brussels, 2018).

Hoofdzakelijk verbonden met de

projecten North Gate en o i1l 8 L ,_‘
Ferraris: bouw van kantoren : 3 g5 - f IIPt repris - {1
(49.000 + 45.000 m>2) en van R [par PPAS |

woningen Antwerpsesteenweg
Legt zones van openbare
doorgang vast op privégrond om
reden van openbaar nut: tussen
de gebouwen North Gate en
Ferraris, 2 openbare 'pleinen’ +
Frére Orbanstraat, die niet zijn
opgenomen in het GBP!
Voorzieningen

¢ Nieuwe kerk Sint-Rochus

¢ School van de Helihaven

¢ Huizenblok opgenomen in

BBP Helihaven

Figuur 23. Voorschrift van het 'BBP Emile Jacgmainwijk' met betrekking tot de percelen die nu aan veranderingen onderhevig

zijn.
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3.4.4. DE BIJZONDERE BESTENMINGSPLANNEN (BBP'S)

Het studiegebied omvat 17 geldende BBP's verspreid over drie gemeenten: Stad Brussel, Sint-Joost-
ten-Node en Schaarbeek. In het kader van het volledige diagnosedocument werd een eerste studie
uitgevoerd om de mogelijkheden en knelpunten van elk van die BBP's te evalueren. We belichten hier
de hoofdelementen.

14 BBP's zijn van kracht en 2 bevatten gedeeltelijke wijzigingen om redenen van openbaar belang (cf.
Figuur 22). Dit aanzienlijke aantal BBP's is ongunstig voor de mogelijke samenhang van het geheel.
Bovendien stellen we een zekere achterhaaldheid van de grafische en schriftelijke voorschriften vast
van de BBP's die van voor het GBP stammen.

Voor alle BBP's lijken bepaalde knelpunten of mogelijkheden zoals:

- de openbare erfdienstbaarheden van doorgang op privégrond (bv.: BBP Emile Jacqgmain, BBP
Willebroek, ¢é);

- de aanleg van nieuwe wegen (bv.: Frere-Orbanstraat);

- de erfgoedkundige aspecten (bv.: BBP Willebroeck);

- de hoge bouwprofielen (BBP's van voor het GBP);

-de meer restrictieve bestemmingen dan het GBP (bv.:

- de nieuwe bestemmingen die zijn gedefinieerd in geval van het verdwijnen van bestaande gebouwen
(bv.: BBP Gaucheret);
- de stedenbouwkundige lasten (bv.: BBP Gaucheret);

zinvol voor de herontwikkeling van de wijk, wat pleit voor een intelligente/aangepaste behandeling van
deze BBP's. Zodra de strategische visie voor de Noordwijk is ontwikkeld, is het relevant om deze BBP's
grondig te bestuderen, ook vanuit juridisch oogpunt, om zicht te krijgen op de mogelijkheden en
knelpunten die gepaard gaan met het behoud of de afwijking ervan.
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Figuur 24. Van links naar rechts: SVC 1 'Citroén - Vergote', Central Business District en SCV 2 'Brabant - Noord - Sint-
Lazarus'.
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3.4.5. DE STADSVERNIEUWINGSCONTRACTEN (SVC)

Twee SVC's bestrijken de studieperimeter. De zogenaamde 'Manhattan'-zakenwijk, met name het
gebied waarover dit verslag een eerste visie moet verstrekken, bevindt zich letterlijk tussen hun twee
perimeters.

Het SVC 'Citroén-Vergote' streeft ernaar het gebrek aan poreusheid tussen de 'stadsfiguren' en de
wijken op te lossen en stelt voor om de ruimte om te vormen tot een nieuwe grootstedelijke centraliteit.
Meerdere straten en wegen zijn doodlopend, weginfrastructuren of huizenblokken zijn slecht ontworpen
en belemmeren de overgang van de ene naar de andere. Het SVC 1 moet dus een vlotte verbinding
tussen de verschillende delen van de perimeter in de hand werken om het gevoel van isolement, of zelfs
van onveiligheid van de bewoners tegen te gaan. Het is de bedoeling om de investeringen tussen de
rechter- en de linkeroever weer in evenwicht te brengen. Daarom zijn de projecten van het SVC 1 vooral
gevestigd aan de kant van de Willebroekkaai, het Maximiliaanpark of het Vergotedok. Het SVC wil ook
de openbare ruimten aan de rechteroever met elkaar in verbinding brengen. Er is wel degelijk een
potentieel aanwezig, met grote vrije of onderbenutte oppervlakten rond het Maximiliaanpark. Deze
oppervlakte wordt opnieuw uitgedacht als een nieuw groot park dat weer moet worden verbonden met
het stadscentrum en het kanaal, met de bijbehorende voorzieningen (waaronder het project Stichting
Kanal - Centre Pompidou). De diagnose van het SVC 1 zet er dus toe aan de mobiliteit te heroverwegen
om de grootstedelijke rol van het kanaal als nieuwe Brusselse centraliteit te benadrukken. Samengevat
bestaat het programma uit een valorisatie van de openbare ruimten, het doorbreken van het isolement
van de wijken en de creatie van een onderlinge verbinding tussen de verschillende stadsdelen. Op
socio-economisch viak daarentegen wordt de realiteit van de behoeften aan interventies en projecten
beschouwd als meer verspreid over het geheel van de perimeter van het SVC 1. Er worden uitdagingen
voorgesteld die verbonden zijn aan specifieke doelgroepen (nieuwkomers, vluchtelingen, jeugd,
werklozen), aan de diversiteit van de programmatische oriéntaties van de projecten (cultuur en/of sport)
of aan de confrontatie/nabijheid van diverse doelgroepen (sociale vermenging rond de nieuwe
vastgoedprojecten, opening van de site van Thurn & Taxis).

Het SVC 2 met de naam 'Kruidtuin - Jonction - Noord' streeft naar een oplossing voor het probleem
van de fysieke barrieres die de wijk insluiten en de toegangen/het verkeer bemoeilijken (voor alle
vervoerswijzen) door te werken rond de wegen en de weginfrastructuur. Het is de bedoeling om de
weinig kwaliteitsvolle ontmoetingsruimten (overvol, gedeelde vervoerswijzen, verhardingen) en veel
buiten gebruik gestelde of lege plekken (braakliggende terreinen, onbewoond erfgoed) in hun waarde
herstellen. Zo maken de Sint-Lazaruslaan, de tunnels onder de spoorwegen, het Noordplein en de
Kwatrechtstraat deel uit van de ruimten waarin moet worden geinvesteerd.

De projecten van deze twee SVC's, gekoppeld aan de fysieke verrichtingen, zijn opgenomen in de kaart
met de projecten (cf. Figuur 52).

De zakenwijk Manhattan bevindt zich dus op een strategische plek op de verbinding tussen deze twee
perimeters van openbare interventies. De herontwikkeling ervan is een kans die zeker moet worden
aangegrepen om te zorgen voor een verbinding tussen deze twee stedelijke gehelen, die de volgende
viff jaar sterk zullen veranderen. Het gemeenschappelijke doel van deze twee SVC's (een viottere
doorstroming in de openbare ruimte) zal zo worden versterkt.

37



WELKE TOEKOMST VOOR DE NOORDWIJK? VOORTGANGSVERSLAG i perspective.brussels

BEBOUWBARE PUBLIEKE EIGENDOMMEN

Type de Propriétaire Public (2015 modifié)
. Commune - Ville
- Région de Bruxelles-Capitale

__| Pararégional bruxellois
|:| Communaute

I:‘ Région ou pararégional non bruxellois
. Etat belge

|:| Para-étatiques

. Entreprise publique autonome

. Société de logement agréée - CPAS - Police
[] itercommunale mixte s.c.

. Organisme international

. erspective
Copropriéte grusgels <»
x: 3 Cotaiine 0 0.25 0.5 km ~
D Périmetre d'observation territoriale J f:’, jj ":»; J

Voirie régionale

Figuur 25. Kaart van de publieke eigendommen.
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3.4.7. OPENBARE VASTGOEDRE&RVES

De kaart van de openbare eigendommen wijst op een sterk grondbeheer van de overheid in de periferie
van de zakenwijk. Dit grondbeheer is het resultaat van de aanleg van de Noordwijk, de vele
onteigeningen die werden uitgevoerd in het kader van het Manhattanplan en de compensaties die
werden gegeven naar aanleiding van de oprichting van kantoorgebouwen. Deze situatie vormt een
uitzondering in een zo centrale en dichte omgeving (cf. Figuur 25). Er is een ruime waaier aan
verschillende eigenaars vertegenwoordigd: Vlaamse overheid, NMBS, gemeenten, intercommunales,
huisvestingsmaatschappijen en paragewestelijke instanties, ...

Het rechtstreekse grondbeheer van het Brusselse Gewest heeft dan weer vooral betrekking op de
wegen en de openbare ruimten (cf. §. Stedelijke morfologie en openbare ruimte). De internationale
wisselpool, het 'CCN', met zowel kantoren, het premetrostation van de MIVB, handelszaken als de
omgeving waarvan een deel momenteel wordt gebruikt als overstapplaats voor internationale autocars,
is immers recent verkocht aan de privésector.

De Grondregie van de Stad Brussel bezit (onder meer) het grondbeheer van een groot deel van het
Maximiliaanpark en van de verharde zone 'Helihaven' (aan de voet van de sociale woontorens
'Helihaven'), twee strategische openbare ruimten die opportuniteiten bieden om te werken aan de
stedelijke aansluitingen en de openheid van de ruimten. De Vlaamse Gemeenschap is op haar beurt
eigenaar van kantoorgebouwen. Daardoor is ze een van de onmisbare spelers om de activering van de
benedenverdiepingen en de stedelijke gebruikersvriendelijkheid aan te pakken, door te werken aan een
diversifiéring van de functies, de poreusheid tussen werkruimten/openbare ruimten/recreatieve ruimten,

In een economische context van schaarste aan openbare gronden, een hoge grondprijs en budgettaire
druk, vormt deze voorraadbron aan lokaal openbaar vastgoed een meerwaarde waar in het kader van
de herontwikkeling van de wijk nuttig gebruik van moet worden gemaakt.

Samengevat blijkt het wenselijk en onmisbaar om, met het oog op een betekenisvolle interventie in het
gebied, het grondbeheer te handhaven en publiek-private samenwerkingsverbanden uit te bouwen.

Het Noordstation en het CNN spelen als toegangspoort tot de stad en de Noordwijk en daardoor als
meest strategische plaats van de wijk een belangrijke rol voor het imago van het Brusselse Gewest en
uiteraard voor het imago van de wijk zelf.

Welke lessen trekken we uit de kwesties in verband met het overheidsbeleid?

o De rechtstoestand vereenvoudigen zodat ze ten dienste staat van de strategische visie van de
Noordwijk.

0 Voldoen aan het streven van het GPDO, dat de Noordwijk beschouwt als een prioritaire
ontwikkelingspool, om een wijk te ontwikkelen die voordeel haalt uit een gedeelde visie met een
echte stedelijke vermenging, en die is verbonden met het kanaal en het stadscentrum.

o De Noordwijk bekijken als een kans om de circulaire economie in het Brusselse Gewest te
ontwikkelen.

0 Concreet gestalte geven aan de gewestelijke ambities om duurzame wijken te realiseren in
Brussel.

0 Zorgen voor de samenhang tussen de verschillende regelgevende plannen en tegelijk de
interessante verworvenheden van de BBP's die bevorderlijk zijn voor de implementatie van de
visie, handhaven.

o De visie opbouwen rond de programma’s van het SVC 'Citroén - Vergote' en van het SVC 2
'‘Brabant - Noord - Sint-Lazarus' en meer bepaald door te zorgen voor continuiteit tussen de
opnieuw gedefinieerde openbare ruimten van de beide interventieperimeters.

0 Het openbaar grondbeheer valoriseren. Dat laatste is een belangrijke troef en is op zich vrij
exceptioneel, zodat er bijzondere aandacht aan moet worden besteed. De valorisatie van
openbaar vastgoed via heraanlegoperaties die beantwoorden aan de oriéntaties van de
strategische visie, moet worden overwogen.
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Figuur 26. De interfaces tussen private ruimten en openbare ruimten (rode streepjes) zijn weinig intensief op de plaatsen
waar er kantoorgebouwen zijn, de structuurassen zorgen voor sterke onderbrekingen in het stedelijke weefsel
(perspective.brussels 2018).

Figuur 27. Een opmerkelijke stedelijke figuur; hier: foto copyright (De Kinder, 2007).
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Het stedelijke weefsel van de Noordwijk vormt een schaakbord. Het kan worden geinterpreteerd op het
niveau van een geheel van meerdere huizenblokken - die we hier stedelijke subgehelen noemen -
enerzijds en op het niveau van het huizenblok anderzijds.

- Op het vlak van het stedelijke fragment is de voormalige vermenging van economische activiteiten
en woongelegenheid (cf. 3.3 Stedelijke geschiedenis en morfogenese) vervangen door
monofunctionaliteit: de stedelijke fragmenten zijn bestemd voor de werkfunctie of voor de
recreatieve functie (parken) of voor de woonfunctie (Helihaventorens). Er zijn polariteiten: de
Stichting Kanal - Centre Pompidou, de Maximiliaanhoeve, het Rogierplein, het Noordstation, het
Maximiliaanpark, de Masuiwijk, het kanaal en, iets verder, Thurn & Taxis. Het vermogen van deze
stadsfragmenten om uit te groeien tot een centraliteit wordt vaak tegengewerkt door het gebrek aan
activering van de openbare ruimte en de afwezigheid van handelszaken (zie infra). We merken ook
een gebrek aan dialoog tussen deze verschillende plaatsen. Het gebrek aan bewegwijzering langs
de wegen naar deze verschillende interessante punten van de Noordwijk, het gebrek aan straten
van oost naar west, de effecten van de onderbrekingen en de discontinuiteiten die door de
structuurassen van noord naar zuid worden teweeggebracht (treinsporen, Albert ll-laan,
Willebroekkaai, het kanaal) dragen er ook toe bij dat deze stadsfragmenten los van elkaar bestaan.

- De huizenblokken zijn ingenomen door gebouwen met een tiental verdiepingen en torengebouwen
van ongeveer 28 verdiepingen. In de meeste gevallen functioneert dit verticale gebouw op zichzelf
en is het enkel toegankelijk voor de werknemers, die er sowieso moeten komen. De sokkels en de
benedenverdiepingen bieden maar weinig interactie met de straat. Er zijn ook veel blinde gevels op
de benedenverdiepingen, ofwel zijn die gevels ingenomen door technische ingangen en
parkeerterreinen. Het geheel van deze vormgeving heeft een ongunstig effect op de stedelijke sfeer,
die niet meteen gezellig te noemen is.

Zo vormt de algemene morfologie een mozaiek van geisoleerde stedelijke objecten. Het stedelijke
leven is weinig intensief (dat geldt zeker voor de avonden en de weekends). Deze situatie vormt op zich
een paradox met de nabijheid van de wijk tot het Brusselse hypercentrum en de aanwezigheid van het
Noordstation, het drukste station van Belgié®.

Skyline en wolkenkrabbers

De Noordwijk is een herkenbare en duidelijk afgebakende stedelijke figuur in het Brusselse landschap.

De zichtbaarheid is onmiskenbaar. De wijk heeft als enige een skyline met torengebouwen die zichtbaar

is vanaf verschillende punten in het Gewest (vanaf het kanaal, de Kruidtuin, het stadscentrum, Thurn &

Taxi s, e) . De torens zelf bieden kwaliteitsvolle per
torens en de gebouwen is echter weinig origineel, wat wellicht te maken heeft met de beperkte diversiteit

van auteurs van architectuurprojecten van het gebied (Demey T., 2008). Het stimuleren van
architecturale creativiteit zou kunnen bijdragen aan de herleving van de wijk.

¥

3 Het Noordstation is het drukst bezochte station van Belgié tijdens de week: 61.000 reizigers, tegenover 58.000 in het Zuidstation.
Merk op: het Zuidstation is het drukst bezochte station van Belgié tijdens het weekend (met 26.000 reizigers, tegenover 15.000
in het Noordstation (nmbs.be).
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Doorgangsplaatsen omvormen tot aantrekkingspolen I

Figuur 28. Recreatieruimten creéren, waar de voorbijganger zich de open ruimte kan toe-eigenen (Leefmilieu Brussel
Facilitator Duurzame Wijken, 2019).

Figuur 29. Een experiment van de vzw Up4North om de voorbijganger uit te nodigen om even halt te houden op het Simon
Bolivarplein en de verschillende plekken van vernieuwende initiatieven, heuse bakens in de Noordwijk, te bezoeken; een
manier om de verschillende plaatsen met elkaar te laten 'dialogeren’.
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De open ruimten

De Noordwijk beschikt over een continuiteit van open ruimten die haar weerga niet kent, en dit binnen
een centraal dichtbebouwd Brussels gebied. De typologie is veelzijdig en de kwaliteit van elk type
varieert. Deze kenmerken kunnen we als volgt samenvatten:

SOORTEN OPENBARE PLUSPUNTEN EN ZWAKTES
RUIMTEN POTENTIEEL
Grote wegen of lanen Hun breedte biedt de | Weinig animatie, geluidsoverlast,
mogelijkheid van visuele | wind (venturi-effect), kille
perspectieven. stedelijke sfeer.

Middenbermen
Aangelegde rotondes

Groen in de stad en stedelijke
kunst (kunstwerken), een grote
fysieke ruimte die beschikbaar is
voor de ontwikkeling van
innovatieve projecten die sociale
cohesie in de hand werken.

Relatieve verloedering, zwakke
toe-eigening, want ze doen meer
dienst als doorgangsruimte dan
als recreatieve ruimte, een
waterelement dat ontoegankelijk
is voor voetgangers (en a fortiori
voor kinderen).

Maximiliaanpark

Groen in de stad, verbinding van
het groene netwerk, aanbod aan
sportieve  voorzieningen, de
lengte maakt het mogelijk om er
te wandelen, kan een plek voor
ontspanning en recreatie zijn voor
een erg ruim publiek (ouders,

Gebrek aan overzichtelijkheid
van de entiteit 'Maximiliaanpark'.
Geen vermenging van de
doelgroepen (toe-eigening door
gemarginaliseerde groepen),
gevoel van onveiligheid voor de
bewoners van de woontorens en

toegankelijk zijn (North Galaxy
Towers, Ferraris, verharding
rond de Helihaven, verharding
rond het WTC,

é)

voor de gebruikers.

kinderen, adolescenten, | voor de werknemers van de
senioren, kantoorbedienden, | kantoortorens.
mensen op doorreis).
Pleinen (Sint-Rochus, CCN- | Stedelijke kunst (te | Eerder  doorgangsplek  dan
esplanade, Noordplein, | revaloriseren!!!),  plaats voor | recreatieve ruimte.
Kwatrecht) creatieve en burgerinitiatieven.
Reeks open ruimten die | Visuele doorkijk, | Exclusiviteit  voor  bepaalde
niet/nauwelijks publiek | stadsmoestuinen, sfeervolle plek | doelgroepen, bepaalde ruimten

zijn onbenut.

Private ruimten die publiek
toegankelijk zijn (verdieping 1
en 2 van het CCN,
Noordstation)

Interactie tussen openbare en
private ruimte, draagt bij aan het
bezoek van de wegen en de wijk.

Gevoel van onveiligheid.

Daken

Grote oppervlakte voor eventuele
innovatieve projecten (serres,
fotovoltaische panelen,
caféterrassen, ruimten voor het
nachtleven, ...).

Bepaalde ruimten zijn onbenut.

Zoals de Duurzaamheidsnota voor de Noordwijk van Leefmilieu Brussel (2019) het stelt, heeft de
openbare ruimte niet echt een duidelijk statuut/programma. Er bestaat ook een nauwe band tussen de
gebouwen en de gebruikers van de openbare ruimte. In die zin zal het definiéren van verschillende
typologieén van openbare ruimten (doorgangsplaats, verblijffsplaats, rustplaats, speelruimte, ...) met
diverse gebruiksvormen het mogelijk maken om een hiérarchie en structuur in het stedelijke weefsel te
brengen om via de openbare ruimte een tussenliggend niveau terug te vinden. De openbare ruimten
moeten het mogelijk maken om de bestaande polariteiten, zoals Thurn & Taxis, te versterken via
specifieke en synergetische programma's. Het gaat dus om reeds bestaande bestemmingsplaatsen,
aangevuld met lokale programma'’s die focussen op specifieke uitdagingen en die daarom werken als

verbindende plaatsen.

43



WELKE TOEKOMST VOOR DE NOORDWIJK? VOORTGANGSVERSLAG i perspective.brussels

44



