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CONTEXTE 

De nombreuses opérations et études ont été menées ces dernières années à proximité du 

quartier Nord : Plan Particulier dôAffectation du Sol (PPAS) Tour & Taxis, Willebroeck et 

Héliport, Contrat de Quartier (CDQ) Masui, Contrat de Rénovation Urbaine (CRU) 1 Citroën-

Vergote & CRU 2 Botanique-Jonction-Nord ou encore projet de Plan dôAménagement 

Directeur (PAD) Max. Ces ®tudes ont permis dôaffiner les points de vue et de mettre en 

évidence les enjeux. Ces études et opérations ont participé à créer de nouveaux horizons et 

lancer des projets dôespaces publics et dôinfrastructures, à équiper les quartiers de services 

publics tels que cr¯ches, ®coles, centre sportifs, maison de quartieré  

Lôabondance de ces projets d®montre lôambition des autorit®s publiques pour ce territoire, la 

n®cessit® quôil entre de plein pied dans la ville dôaujourdôhui et assume la transition vers son 

avenir. 

Cependant, le centre du quartier Nord au sens de la partie reconstruite dôapr¯s le óPlan 

Manhattanô, le Central Business District (CBD), a fait lôobjet de nombreux projets priv®s tels 

que ZIN, Moebius, Quatuor, Silver Tower mais de peu de programmes publics récents ou 

dôinvestissements publics directs.  

Et pour cause, les secteurs statistiques « Nord » et « Rogier è comptent tr¯s peu dôhabitants. 

Les CRU ouvrent cependant une première porte vers une approche à plusieurs acteurs, 

communes et Régioné La r®flexion en cours sôinscrit dans cette logique et veut appr®hender 

le quartier Nord au-delà des frontières communales, porter le débat au plus près des réalités 

rencontrées par les acteurs de terrain. 

Aujourdôhui le quartier Nord se trouve à un moment charnière de sa vie, une opportunité créée 

par une vacance immobilière importante. Pour les habitants et les travailleurs du quartier Nord 

et pour tous les acteurs de la ville, il revient de transformer cette opportunité en résultat. 

La r®flexion qui sôouvre est d®j¨ riche de contributions. Le nombre dô®tudiants qui ont planché 

sur le quartier Nord en témoigne. Le quartier Nord sort dôun premier cycle de vie et doit penser 

son futur pour aboutir ¨ une vision partag®e, robuste et subtile. Ce rapport dô®tape est un 

premier pas vers une nouvelle vision pour le quartier. Une vision partagée. 
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Figure 1. Décennie 1930. Place Rogier et ancienne gare du Nord (à droite) ï Bruciel 2019 

 

 

Figure 2. Décénie 1980. Une autoroute urbaine devant la gare du Nord ï Bruciel 2018 
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Figure 3. Composition urbaine actuelle. Bâtiment Boudewijn de la Région flamande en démollition et tour Belfius en arrière plan 
(photo 1) ; CCN et large voirie devant la gare du Nord (photo 2) ï perspective.brussels 2018 

 



QUEL FUTUR POUR QUARTIER NORD ? RAPPORT DôETAPE ï perspective.brussels 

 
6 

 

 

 

  



7 

SOMMAIRE 

 

CONTEXTEééééééééééééééééééééééééééééééééééééééé.2 

SOMMAIREééééééééééééééééééééééééééééééééééééééé.6 

1. INTRODUCTIONééééééééééééééééééééé...ééééééééééééé..8 

2. PISTES POUR UNE VISION PARTAGEEééééééééééé.éééééééééééé..10 

3. DIAGNOSTIC TERRITORIAL SYNTHETIQUEéé.ééééééééééééééééééé..22 

REFERENCES ET TABLESééé.éééééééééééééééééééééééééééé.80 

ANNEXES 

1. COMPTE-RENDU DES CONFERENCES ET DES TABLES RONDES DE JUIN 2018ééé..88 

2. PRESENTATIONS DE LA SESSION DôINFORMATION DE JUILLET 2019..ééééééé..96 

 

 

  



QUEL FUTUR POUR QUARTIER NORD ? RAPPORT DôETAPE ï perspective.brussels 

 
8 

 

  



9 
 

1.  INTRODUCTION 

Le quartier Nord, situ® en plein cîur de la R®gion de Bruxelles Capitale (RBC) - juste au nord 

de lôhyper-centre bruxellois, à la jonction des communes de la Ville de Bruxelles, de Saint-

Josse-ten-Noode et de Schaerbeek- est depuis longtemps le théâtre de mutations majeures. 

Cet espace est en effet depuis plus de deux siècles, en raison de sa localisation et de sa 

fonction économique forte, un territoire de projets. Les idées innovantes des époques 

traversées y trouvèrent une place aussi bien en mati¯re dôinfrastructures de transports, 

dôurbanisme, que dôactivit®s ®conomiques. Et oui, côest l¨-même, il faut le rappeler, que la 

première station ferroviaire continentale a été construite ! Lôusine de voiture Citro±n tr¯s 

moderne pour son tempsé, un h®liport aussi. Une tentative dôy appliquer les principes urbains 

de la Charte dôAth¯nes y a m°me pris place. 

Aujourdôhui, alors que hautement connect®, le quartier Nord est perçu comme une île dans la 

ville. Dans son cîur, les bâtiments sont destinés au secteur tertiaire de haut niveau, du type 

administrations, banques et grandes entreprises. Il fait face aujourd'hui à une vacance accrue 

et à une nouvelle phase de redéveloppement. Des centaines de milliers de mètres carrés 

construits et à construire sont en question. La requalification dôun vaste espace ouvert au cîur 

de la R®gion est ®galement pos®e. Et cela en b®n®ficiant dôune gare, et plus g®n®ralement, 

dôune excellente accessibilit® multimodale.  

En outre, des questions de cohésion sociale se posent avec une grande acuité. Le 

développement de la Fondation Kanal ï Centre Pompidou et de Tour & Taxis sont par ailleurs 

des opportunités nouvelles qui interrogent le quartier dans sa fonction de carrefour, de 

capacité de mise en relation avec les lieux emblématiques bruxellois. Côest donc un p¹le 

central de Bruxelles quôil sôagit de mettre en perspective, de r®inventer. 

Quelle direction prendre ? De quel type de quartier Bruxelles a-t-elle besoin et pour qui ? Pour 

y faire quoi ? 

En avril 2018, le Ministre-Président de la RBC a chargé perspective.brussels dô®laborer une 

vision partagée pour le quartier Nord. Côest dans ce cadre quôont ®t® réalisés de front un 

diagnostic (chapitre 3) du quartier ainsi quôun travail prospectif en collaboration avec le réseau 

ouvert LabNorth, lô®quipe du Bouwmeester Ma´tre Architecte (BMA) et la Société 

dôAm®nagement Urbain (SAU) sur les thématiques et défis auxquels le quartier est confronté 

ainsi que sur des futurs souhaitables (annexe 1). 

Lôobjet de ce rapport est de rendre compte des premi¯res r®flexions communes. La 

collaboration doit maintenant se structurer avec dôautres acteurs tels que les communes et les 

autres administrations régionales pour aboutir à une vision globale et partagée sur lôavenir du 

quartier. 

 

Une démarche collaborative 

Le processus de travail a d®but® en 2018 et sôest prolong® au cours du premier semestre 

2019. Il a fait lôobjet de discussions en ®quipe de projet (perspective.brussels - BMA - SAU) et 

dôaller-retours avec les membres du réseau ouvert LabNorth. Un atelier a été organisé en juin 

2018 avec les représentants des autorités publiques et des professionnels actifs dans la 

transition urbaine pour débattre du futur de ce quartier (annexe 1). Il f¾t pr®c®d® dôune soirée 

de conférences ouverte au grand public au cours de laquelle Denkstatt, SNCF Immobilier et 
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la ville dôAmsterdam ont partag® leur exp®rience dans la reconversion de quartiers/sites dont 

la mutation est nécessaire. 

Tous les experts mobilisés par cette démarche collaborative ont participé plus ou moins 

directement ¨ lô®laboration du diagnostic territorial du quartier Nord et à la clarification de ses 

enjeux urbains. Ce travail sôest vu fort aliment® par le service Facilitateur Quartiers Durables 

(FQD) de Bruxelles Environnement entre juin 2018 et janvier 2019. Il a mis en exergue 

lôimportance de travailler sur les flux de mati¯res qui sôy déploient de telle sorte à appréhender 

les tenants et aboutissants dôune future économie circulaire. A ce propos, on doit aussi signaler 

lôapport dô®tudiants et de chercheurs qui, à travers Metrolab, la Chaire en économie circulaire, 

Brussels North 2040, le studio BRU.S.L.XL2 de la KUL1, ceux de UHasselt et de nombreux 

autres ont enrichi la réflexion actuelle. Et côest pr®cis®ment de cette réflexion collective que le 

présent rapport essaye de rendre compte. 

Perspective propose à présent de structurer la réflexion avec les communes et les agences 

régionales pour quôensemble, une vision partag®e puisse °tre dégagée. Côest la raison pour 

laquelle ce rapport sôaccompagne dôune invitation ¨ une réunion début septembre 2019 pour 

faire le point sur les th®matiques cl®s qui pourraient faire lôobjet dôateliers sp®cifiques au cours 

des mois suivants ainsi que sur la méthodologie de ces ateliers.  

Parmi les thèmes envisagés, citons par exemple : mixité fonctionnelle et modèle multi-

occupants, activation du couple rez-de-chaussée-espace public, trames urbaines, économie 

circulaire, mobilité ou encore gouvernance inclusive. 

 

 

Figure 4. Exemple de projet étudiant réalisé dans le cadre du studio óRE-URB BXL NORTH 2018ô, KUL 

                                                      
1 Le studio BRU.S.L.XL de la KUL a été fondé en 2015 par le Dr. Petra Pferdmenges, Nele Stragiers et Christopher Paesbrugghe 

pour faire des recherches par le design depuis lô®chelle 1 :1 (S) ¨ lô®chelle du quartier (XL) dans des visions pour Bruxelles. 
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2. PISTES POUR UNE VISION PARTAGÉE 

2.1. PÉRIMÈTRES 

Les études menées depuis juin 2018 par perspective.brussels-LabNorth-BMA portent 

principalement sur la partie óCentral Business Districtô (CBD) du quartier Nord qui sôarticule de 

part et dôautre du boulevard Albert II. Cette partie du quartier Nord présente la particularité de 

regrouper la grande majorité des immeubles de bureaux du quartier. 

 

Figure 5. Le Central Business District 

 

Il est néanmoins essentiel de considérer ce périmètre dans le contexte plus large du morceau 

de territoire compris entre la voie ferrée, le canal et la petite ceinture. Les poches de tissus 

urbains plus classiques situ®es de part et dôautre du CBD constituent en effet des potentiels 

importants pour informer et enrichir ce cîur monofonctionnel de bureau. 

 

Figure 6. Un territoire enclavé 
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Du point de vue stratégique, il est évidemment nécessaire que la vision développée pour le 

quartier Nord et pour le projet de PAD Max soit une vision globale et coh®rente. Dôun point de 

vue planologique, il reste à trouver le meilleur moyen de coordonner ce périmètre avec celui 

actuellement retenu pour le projet de PAD Max puisque si la situation de départ diffère entre 

le périmètre Maximilien-Vergote (principalement constitué de logement) et la réflexion pour 

une vision partagée du CBD (principalement constitué de bureau), les éléments de vision pour 

un futur souhaitable se rejoignent. 

 

Figure 7. Une ambition commune mais des réalités différentes 

 

 

Figure 8. Un périmètre à négocier avec le projet de PAD Max 
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2.2. UN TERRITOIRE EN PROJET 

 
 

Figure 9. Projets identifiés et opportunités 
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2.3. CADRE SPATIAL 

A lô®chelle du morceau de ville situ® entre le canal, les voies ferr®es et la petite ceinture, et 

conformément aux recommandations spatiales du Plan Canal, des travaux menés dans le 

cadre de lô®laboration du projet de PAD Max et des CRU 1 et 2, le renforcement des liens est-

ouest au sein du tissu urbain semble un point de départ sur lequel il y a consensus pour 

désenclaver le quartier. 

Ces liens permettraient de contrebalancer les infrastructures nord-sud qui cloisonnent le 

quartier Nord et mettent à mal sa lisibilité. Les articulations entre cette structure est-ouest et 

les axes structurants nord-sud pourraient constituer des lieux dôintervention privilégiés qui 

b®n®ficieraient dôune grande visibilit®. 

 

Figure 10. Perméabilités est-ouest possibles 

 

Dans cette logique est-ouest, le boulevard Bolivar et sa restructuration telle que prévue dans 

le projet de PAD Max et le CRU 1 deviendrait une nouvelle colonne vertébrale du quartier 

connectant la gare du Nord au canal et au-delà via le pont Picard. 

Une première piste de réflexion identifie la poursuite de la diversité programmatique présente 

dans les poches résidentielles périphériques au CBD jusque sur le boulevard Albert II via les 

rues transversales. Les CRU 1 et 2 proc¯dent dôune logique similaire avec des interventions 

favorisant lô®quipement public en rez-de-chaussée et du logement aux étages sur des terrains 

situés à des lieux charnières des axes est-ouest du tissu urbain. 
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La réalisation de ces liens est-ouest est cependant confrontée à des variations typologiques 

majeures qui appellent des réponses différenciées. En effet, les tissus urbains de Saint-Roch, 

Masui et Brabant sont principalement caractérisés par une fine structure parcellaire et des 

constructions mitoyennes alors que le tissu issu du plan Manhattan est quasi-exclusivement 

constitué de bâtiments isolés. Ces variations typologiques sont également accompagnées de 

variations socio-économiques contrastées : primo-arrivants, seniors précarisés, commerçants 

de gros, ouvriers, fonctionnaires, employés de bureau et habitants de logement de standing le 

long du canal. 

 

Figure 11. Bâtiments isolés vs tissus mitoyens 
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2.4. PRINCIPES TYPO-PROGRAMMATIQUES 

Double skyline 

Les b©timents issus du plan Manhattan, outre le fait quôil sôagisse de b©timents isol®s, sont 

caractérisés par une typologie de tour implantée sur un socle. En cela, ils offrent une lecture 

double : une skyline basse en contact direct avec lôespace public et ses usagers et une skyline 

haute en retrait qui sôinscrit davantage dans une ®chelle plus large de la ville. Cette 

caract®ristique permet de briser lô®chelle de tels b©timents et dôadopter une attitude 

diff®renci®e pour chaque ®chelle avec une plinthe davantage en dialogue avec lôespace public. 

Ce principe pourrait constituer une recommandation pour les immeubles élevés.  Par ailleurs, 

la question de la mise en valeur des vues depuis les derniers étages de ces immeubles tours 

par des fonctions accessibles au grand public reste posée. 

No back street 

Les immeubles élevés génèrent du fait de leur densité de nombreux locaux techniques ainsi 

que logistiques généralement situés en rez-de-chaussée. Ceci a pour conséquence de grever 

la fonction dôanimation de lôespace public des rez-de-chaussée, voire de constituer des 

óbackstreetsô alors m°me que la typologie dôimmeuble isol® permet de sôaffranchir des notions 

de fa­ade avant et arri¯re. Il semble d¯s lors souhaitable de recommander dôimplanter en rez-

de-chauss®e des fonctions qui permettent dôoffrir une fa­ade active et dôanimer lôespace 

public. Les locaux techniques pourraient être localisés en sous-sol ou en toiture tandis que les 

espaces logistiques pourraient idéalement être mutualisés entre les différentes fonctions 

pr®sentes dans le b©timent afin dôen r®duire la taille et lôimpact. 

Mixité fonctionnelle et sociale 

Une des grandes probl®matiques des quartiers dôaffaire est leur mono-fonctionnalité qui 

entraine souvent une absence dôanimation sociale dans le quartier en-dehors des heures de 

bureau. Au vu de la conjoncture actuelle à Bruxelles caractérisée par la croissance 

démographique et une raréfaction du foncier disponible, cette mono fonctionnalité devient 

obsol¯te. Lôint®gration au sein du m°me projet de logement, commerce et dôautres fonctions 

de service permet dô®largir les publics h®berg®s dans le projet et de ce fait, dô®tendre les 

plages dôusage du b©timent et donc, du quartier o½ il se trouve. Les formes que peut prendre 

la mixité fonctionnelle sont diverses : mixit® horizontale (une fonction ¨ c¹t® de lôautre), mixité 

verticale (une fonction au-dessus de lôautre) ou encore des formes hybrides de mixit® telles 

que la mixit® dite ópyjamaô (alternance de fonctions dôun ®tage ¨ lôautre) appliqu®e dans le 

projet ZIN. 

Au-del¨ de la mixit® fonctionnelle, il semble opportun dô®galement recommander une mixité 

sociale pour garantir une diversité de publics au sein du bâtiment/quartier et éviter le 

phénomène de dualisation de la ville ou des quartiers. 

Modèle multi-occupants  

Bien quôen tant que capitale, Bruxelles soit destin®e ¨ h®berger des si¯ges sociaux de grands 

groupes privés ainsi que des administrations publiques, on observe à présent des nouvelles 

tendances de bureau qui sôadressent ¨ des entreprises de taille nettement plus petite (PME) 

et à un public susceptible de diversifier les usagers du quartier. Lôh®bergement de telles 

entreprises conduit in®vitablement vers dôautres mod¯les du bureau et de gestion o½ le mono-

occupant peut être remplacé par des multi-occupants. Ce mod¯le a lôavantage dô°tre plus 

flexible et dô®viter les longues p®riodes de vacance apr¯s le d®part dôun mono-occupant. 
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Enfin, les services offerts aux occupants nô®tant plus sous la coupole dôune seule organisation, 

ils pourraient plus facilement °tre ouverts au public pour participer ¨ lôanimation du quartier. 

Recadrer lôespace public 

Les deux principaux axes du quartier, les boulevards Bolivar et Albert II, ont une dimension 

excessivement large qui tend à en faire des éléments de séparation plutôt que de réunion des 

deux rives.  

Dans le cas du boulevard Bolivar, une révision de son profil est prévue dans le cadre de la 

réalisation de la nouvelle ligne de tram entre Rogier et Belgica. Cette révision pourrait 

sôaccompagner dôune requalification des rives du boulevard, le cas ®ch®ant, par lô®rection de 

nouveaux bâtiments et de nouveaux programmes pour recadrer et r®animer lôaxe. Lôextr®mit® 

est du boulevard pourrait ®galement se prolonger jusquô¨ la gare du Nord dans le cadre du 

projet de redéveloppement du Centre de Communication Nord (CCN). Ceci permettrait de 

conforter le boulevard dans son r¹le dôaxe structurant du quartier. 

Dans le cas du boulevard Albert II, bien que des interventions ponctuelles de recalibrage de 

son profil puissent être envisagées, le choix pourra se porter dans le court terme vers un 

renforcement de sa valeur dôusage. 

Valeur dôusage de lôespace public 

Lôespace public pr®sent dans le quartier Nord, quôil sôagisse du parc Maximilien, du boulevard 

Albert II, du boulevard Bolivar ou, dans une moindre mesure, de la place Rogier, ne joue pas 

suffisamment son r¹le dôaccueil de la population. Il pâtit dôun d®ficit de sa valeur dôusage. 

Dans le cas du parc Maximilien, une red®finition de ses usages et lô®tablissement dôune 

meilleure continuité entre ses différents fragments est envisagée par Bruxelles Environnement 

et la Ville de Bruxelles. Le concept g®n®ral est celui dôun parc qui sô®tend jusquôau pied des 

bâtiments limitrophes pour constituer un campus où la circulation serait apaisée en faveur des 

modes actifs. Sont également projetés la mise à ciel ouvert de la Senne et un réaménagement 

de la ferme Maximilien. 

Dans le cas du boulevard Albert II, son exceptionnelle largeur et lôabsence de fonctions 

dôanimation au rez-de-chauss®e des b©timents situ®s de part et dôautre contribuent ¨ en faire 

un espace sous-exploit®, voire st®rile. Pour renforcer sa valeur dôusage, il pourrait °tre 

pertinent dôy int®grer des am®nagements favorisant son appropriation par les riverains, 

notamment au débouché des rues transversales, ce qui permettrait par ailleurs de contribuer 

¨ lôanimation des liens est-ouest du quartier. 

Une approche similaire pourrait sôappliquer ¨ la place Rogier bien quôau vu de son 

réaménagement récent, il soit sans doute plus pertinent dôy envisager une meilleure animation 

par le biais dôune programmation ®v¯nementielle (marchés) en lien avec ses usagers. 
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2.5. THÉMATIQUES TRANSVERSALES 

Economie circulaire 

Le Programme Régional en Economie Circulaire (PREC) définit le quartier Nord comme un 

des óhotspotsô r®gionaux. Les bases de la réflexion menée par le service du FQD de Bruxelles 

Environnement sur le quartier Nord a permis de mettre en avant différentes thématiques / 

filières à considérer pour la mise en application de circuits : matériaux de construction, mobilier 

de bureau, déchets organiques/nourriture. Dôautres pistes pourraient °tre explor®es, 

notamment celle des échanges énergétiques. Le propos étant ici de considérer la mise en 

application de flux circulaires le plus amont possible dans la réflexion. En effet, le travail du 

FQD montre comment ces flux doivent permettre de relier des lieux et des personnes pour 

leur concrétisation. 

Bien que la situation id®ale en terme dô®conomie circulaire dans le secteur de la construction 

soit la rénovation plutôt que la démolition/reconstruction, force est de constater que les deux 

logiques coexistent et quôelles peuvent chacune se justifier. Dans les deux cas, des flux 

importants de mat®riaux sont g®n®r®s et vu lôimportance du stock immobilier du quartier, la 

filière matériaux de construction est considérée comme celle qui a le plus haut potentiel au 

quartier Nord.  

Lôorganisation de cette fili¯re en vue du r®emploi demande un important travail de coordination 

des acteurs ainsi que la mise sur pied de différents instruments : inventaire des produits de 

constructions présents dans les bâtiments, mise en réseau des acteurs concernés, supports 

¨ la fili¯re upcycling par le biais de la mise ¨ disposition dôateliers et de lieux de stockage é 

Une initiative pour le réemploi de grandes quantités de vitrages est actuellement ̈  lô®tude dans 

le cadre dôun projet de serres chauff®es dans un ®co-zoning à Tertre. Les premiers éléments 

dôanalyse laissent penser que le r®emploi de ces vitrages pr®senterait un avantage 

®conomique substantiel par rapport au recyclage tant pour lôop®rateur immobilier que pour 

lô®co-zoning. 

La situation à proximité du bassin Vergote ainsi que du centre logistique du Transport 

International Routier (TIR) sont à cet égard une opportunité à saisir. Le Port de Bruxelles 

projette en effet de r®organiser le centre TIR sur base dôunit®s plus petites à destination des 

PME et de permettre lôimplantation dôateliers ¨ destination de la fili¯re de r®emploi sur la rive 

droite du bassin Vergote (Pivot building) dans le cadre de son Masterplan 2040. 

La fili¯re ód®chets organiques / nourritureô, ¨ un stade moins avanc®, vise ¨ terme ¨ permettre 

la r®colte et lôutilisation de d®chets organiques des particuliers dans lôagriculture urbaine. Une 

initiative similaire existe pour les déchets organiques des entreprises. Elle a récemment vu le 

jour à Tour & Taxis. Au vu des nombreuses cantines de bureau présentes dans le quartier 

Nord et de lôobjectif de valoriser lôagriculture urbaine dans le parc Maximilien, cette thématique 

semble, elle aussi, constituer un haut potentiel. 

Enfin, la fili¯re ómobilier de bureauô vise le r®emploi et lôupcycling des installations techniques, 

de lô®lectronique, ainsi que du mobilier de bureau. Elle impliquerait les entrepreneurs, les 

acteurs culturels (Fondation Kanal ï Centre Pompidou), les entreprises sociales, les services 

publics présents dans le quartier Nord. Cette filière est également porteuse pour 

lô®tablissement de partenariats avec des designers, susceptibles de revaloriser, voire de 

détourner ces objets, présents en grande quantité dans le quartier et nécessitant une régulière 

remise au goût du jour. 
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Ville productive 

En plus de son rôle actuel de quartier de transit, le quartier Masui héberge une économie 

diversifi®e ainsi quôun pool de travailleurs relativement faiblement qualifi®s (cf. Diagnostic § 

3.6 Populations et initiatives locales). Cette spécificité est une opportunité pour y 

développer/soutenir des activités productives à côté des activités commerciales dans le 

secteur des mat®riaux de construction et de lôautomobile. Et ce dôautant plus que la vocation 

du bassin Vergote en lien avec le secteur de la construction, du recyclage et de réemploi est 

appel®e ¨ sôaccentuer. 

Le screening précis de ces activités et de leurs besoins infrastructurels permettra de mieux 

identifier les opportunit®s fonci¯res ad®quates pour soutenir lôidentit® de ce quartier, voire de 

lô®tendre aux autres parties du quartier Nord. 

Inclusion et hospitalité 

Le quartier Nord pris dans son ensemble (CBD, Masui, St Roch, Brabant) est très diversifié. Il 

en va de même pour ce qui est des publics : jeunes primo-arrivants, allocataires 

sociaux seniors, employés de la classe moyenne, résidants de la classe supérieure, 

navetteursé De ce point de vue, le quartier Nord illustre bien la diversité bruxelloise. 

Dans la vision partag®e pour le quartier, il sôagira de dresser un portrait le plus fid¯le possible 

des multiples usagers du quartier. Un défi consistera précisément à sonder les besoins des 

publics habituellement absents des processus de planification. Ceci pourrait se traduire par 

une approche différenciée qui mette en valeur cette diversité. 

Occupation temporaire 

Lôoccupation temporaire connait ces derni¯res ann®es un essor en Région bruxelloise. Si elle 

permet comme dans le cas du World Trade Center I (WTC I) de remettre un bâtiment, voire 

un quartier, dans la carte mentale des Bruxellois, de répondre aux besoins de différents publics 

(jeunes entrepreneurs et monde académique) et accessoirement dô®viter la taxe sur les 

immeubles vides, le régime règlementaire reste contraignant et exclut bien souvent des 

occupations temporaires de courte dur®e qui peuvent sôav®rer indispensables pour un quartier 

ou une communauté.  

Si lôobjectif vis® est de faire du quartier Nord le lieu de la cohésion urbaine de publics variés 

pr®sents sur ce morceau de territoire, lôambition de rencontrer les besoins de ces publics 

suggère une déclinaison beaucoup plus large des lieux et des types dôoccupations envisag®s, 

quôil sôagisse de lieux de travail, dôhabitat, de production, de r®union ou de pratique culturelle 

et sociale. 

Mobilité 

Quartier excessivement bien desservi et accessible, son avenir réside dans la bonne 

intégration des projets en cours et à venir ainsi que dans lôad®quation de ces projets par 

rapport aux besoins concrets objectivés. La réorganisation de la desserte de la gare du Nord 

est de ce point de vue un bon point de départ. La question du terminal bus STIB et De Lijn 

sous le CCN reste ouverte. Celle de la gestion de la gare provisoire de cars internationaux 

avant quôelle ne soit d®m®nag®e au Centre dôEnseignement et de Recherches des Industries 

Alimentaires (CERIA) également. Il en va de même pour le tracé exact du tram Rogier-Belgica. 

Notons, par ailleurs, que les choix stratégiques en matière de voiries métropolitaines et inter-

quartiers sont pour une grande partie en cours dô®tude dans le cadre de lô®laboration du projet 
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de PAD Max. Par contre, lôam®nagement des voiries locales, notamment les voiries est-ouest, 

pourrait être intégré à la réflexion plus large sur le cadre spatial du quartier. 

 

2.6. CADRE PLANOLOGIQUE ET OPERATIONNEL 

Une multitude de PPAS sont présents sur les trois communes en ce compris des PPAS datant 

des ann®es ô60 et ô70. Cette fragmentation planologique du territoire fait obstacle ¨ une vision 

dôensemble par lôintroduction de concepts et de logiques disparates voire contradictoires. 

Lôarticulation entre ces PPAS, leur ®ventuelle abrogation et la d®finition dôune vision globale 

et transversale implique une coordination entre communes et R®gion pour sôassurer de la 

coh®rence et de la lisibilit® de la strat®gie dôensemble dans le cadre planologique. 

Bien que la plupart des quartiers habités situés en périphérie du CBD ait fait lôobjet de CDQ et 

que deux CRU soient en cours, la partie centrale du quartier Nord nôa pas fait lôobjet de tels 

programmes malgr® le fait quôil est inclus en grande partie dans le périmètre de la Zone de 

Revitalisation Urbaine/ZRU (hormis la partie sud-est sur le territoire de Saint-Josse). Cette 

piste reste donc ouverte et pourrait renforcer lôimpact sur le terrain de lôaction publique. 

 

2.7. GOUVERNANCE 

Etant donné la diversité du territoire et de ses publics cibles, il pourrait être opportun de mettre 

sur pied une gouvernance inclusive où chaque public cible, ses connaissances et ses moyens 

dôactions puissent °tre valoris®s dans lôapproche globale d®finie pour le quartier. 

Les différents projets (émanant du secteur privé, public, secteur associatif et académique) 

pr®sentent la particularit® dô°tre ¨ cheval sur plusieurs communes (Bruxelles, Schaerbeek, 

Saint-Josse) et dô°tre au cîur de projets r®gionaux (CRU, r®am®nagement de la petite 

ceinture, etc.) impliquant plusieurs institutions (perspective.brussels, Bruxelles Mobilité, 

Bruxelles Environnement, Hub.brussels etc.). 

Dans ce contexte, il est important de définir le modèle de gouvernance qui permette la mise 

en commun des projets et la construction dôune vision partag®e par les diff®rents acteurs. 

 

2.8. NEXT STEPS 

Après la brève mise au point ¨ lôoccasion de la session dôinformation du 2 juillet, 

perspective.brussels propose de poursuivre la réflexion avec les communes et les agences 

régionales à partir du mois de septembre. Il est suggéré de tenir une réunion de travail vers la 

mi-septembre afin de sôaccorder sur les th®matiques prioritaires ¨ aborder collectivement dans 

la cadre dôateliers sp®cifiques.  

Bien quôil nôy ait ¨ ce stade pas de calendrier fix®, il nous semble r®aliste dôaboutir d®but 2020 

¨ une vision partag®e qui pourra faire lôobjet dôun retour vers lôensemble des acteurs 

concern®s. Selon les ®l®ments de vision mis en avant et lôavis des d®cideurs politiques, nous 

pourrons alors procéder au choix des outils les plus pertinents et des porteurs de projet les 

plus légitimes. 
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Figure 12. Les p®rim¯tres dô®tude du diagnostic territorial (en rouge) 

 

 

 
Figure 13. Méthodologie générale du diagnostic 
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3. DIAGNOSTIC TERRITORIAL SYNTHÉTIQUE 

3.1. EQPUGYUG FǴÑNCDQTCUKON DU DIAGNOSTIC 

Le diagnostic présenté ici représente un effort de synthèse. Une grande partie des éléments de base 

proviennent dôun diagnostic territorial extensif effectué par la Direction Connaissance territoriale de 

perspective.brussels au cours de lôann®e 2018 pour alimenter la r®flexion de lô®quipe de projet quartier 

Nord et les échanges avec LabNorth. Le diagnostic détaillé est disponible sur demande2.  

Le travail de diagnostic territorial mené par perspective.brussels nôa pas vocation ¨ sôarr°ter à un temps 

T puisque lôinstitution a pour mission de conduire une veille continue sur le territoire bruxellois et en 

particulier sur les pôles de développement de la RBC. Aussi, la d®marche dôanalyse du territoire du 

quartier Nord sôest inscrite dans un processus dynamique dô®changes avec de nombreuses parties 

prenantes. Dans le présent diagnostic une place importante est donc laissée à leur apport. Le propos 

de ce rapport se voulant synth®tique, lô®tat des lieux du territoire du quartier Nord qui y est présenté 

nôest d®lib®r®ment pas exhaustif, on renverra donc aux études disponibles quand nécessaire. 

3.2. METHODE  

Pour élaborer le diagnostic territorial, deux périmètres ont été identifiés. Les périmètres représentent un 

ensemble de secteurs statistiques d®finis par lôInstitut Bruxellois de Statistique et dôAnalyse (IBSA), 

lesquels servent dôunit® dôanalyse de base. 

Le p®rim¯tre dôobservation territoriale (POT) d®limite la zone dôanalyse du diagnostic, il représente 

une surface de 183 ha. Il représente 3 quartiers au sens statistique (Nord, Maritime et Brabant) et 

comprend 13 secteurs statistiques répartis sur 4 communes (Ville de Bruxelles, Schaerbeek, 

Molenbeek et Saint-Josse-ten-Noode). 

Le périmètre opérationnel (PO) correspond au périmètre du projet urbain sur lequel est élaboré la 

vision pour le quartier Nord. Il représente 130 ha et concerne toutes les communes mentionnées. 

Lô®laboration du diagnostic repose sur le croisement de deux approches. Une approche bottom-up qui 

a donn® lieu ¨ la rencontre dôune soixantaine dôacteurs de terrain (habitants des tours Amelincks et des 

logements sociaux de la chauss®e dôAnvers, propriétaires de tours, des employés de bureaux, des 

gestionnaires dôespace de coworking, des directeurs dôh¹tel, de lô®quipe de la Fondation Kanal ï Centre 

Pompidou, du directeur du Foyer Laekenois, du directeur du Centre pôle nord, des entrepreneurs du 

quartier Masui (36 interviews). Une approche top-down qui consiste à passer au crible une importante 

série de données statistiques issues du Monitoring des quartiers 

(http://monitoringdesquartiers.brussels/) de lôInstitut Bruxellois de Statistique et dôAnalyse (IBSA) ainsi 

que celles issues des bases de données internes à Perspective (celles du Monitoring des équipements 

culturels, le Monitoring de lôOffre scolaire, de lôObservatoire des bureaux). Sont ®galement mobilis®es 

dans cette approche diverses études comme le diagnostic élaboré dans le cadre du CRU 01 et lô®tude 

de définition Maximilien-Vergote r®alis®e dans le cadre de lô®laboration du projet de PAD Maximilien-

Vergote qui recouvre une partie de la zone dô®tude. Ont été également intégrées les réflexions issues : 

¶ dôun workshop réalisé avec LabNorth et le BMA (2018) ; 

¶ les travaux de la Chaire en économie circulaire financée par Innoviris (2018-2019) ; 

¶ les travaux du Facilitateur Quartiers Durables de Bruxelles Environnement (2018-2019) ; 

¶ le projet de recherche Metrolab (workshops 2019). 

 

 

                                                      
2 Quartier Nord : Diagnostic territorial détaillé, perspective, 2018, 210 p. 

http://monitoringdesquartiers.brussels/
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Figure 14. Autour de la Senne, s'est développé un réseau de rues étroites accueillant des commerces, des ateliers, des moulins 
à papier et à grain, des tanneries et un grand nombre de brasseries, des blanchisseries et autres entreprises industrielles 

 

 

Figure 15. Plan du grand Bruxelles, agenda 1937 des galeries et du grand bazar du boulevard Anspach  
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3.3. HISTOIRE ET MORPHOGENESE URBAINE 

Au 19e siècle, un tissu dense de maisons et dôateliers sôorganise autour de la rivière de la Senne (Figure 

14). Lôindustrialisation de Bruxelles va intensifier lôusage de la voie dôeau, ce qui implique la création de 

la liaison du bassin de Charleroi au port dôAnvers (1832) pour amener de Wallonie, sur un marché en 

expansion, charbons et matériaux de construction. Le vieux port intramuros souligne ses insuffisances : 

tirant d'eau, encombrement, mauvais raccordement au chemin de fer naissant.  

Dès 1835, le projet d'un nouveau port commence à voir le jour au nord du quartier Nord. A son flanc 

ouest la première gare bruxelloise et du continent est créée : la station de lôAll®e verte (1835). Une 

nouvelle gare, la gare du Nord, située place Rogier est construite (1841). La création des bassins 

portuaires B®co et Vergote (1922) lib¯re lôespace anciennement occup® par le bassin Gobert (Figure 

15). Un héliport y est créé par la Sabena, lequel deviendra bien plus tard le parc Maximilien. La jonction 

ferroviaire nord-midi permet la création ¨ lôemplacement actuel de la nouvelle gare du Nord et ainsi de 

passer dôune gare terminus à une gare traversante reliée ¨ lôensemble du r®seau de chemins de fer 

bruxellois (1952, arch. P. Saintenoy). 

Les années 1970 sont le théâtre dôun ®pisode fonctionnaliste qui laissera une forte empreinte. En 

1967, est approuvé le plan Manhattan qui trouve ses inspirations dans la Charte dôAth¯nes. Il sôagit de 

reproduire au niveau de la capitale belge un quartier dôaffaires semblable ¨ celui de New-York relié par 

héliport et autoroutes (quartiernord.be). Le quartier dit Manhattan est ainsi conçu.  

Ce projet porté par le Ministère national des Travaux publics propose un urbanisme sur dalle (de 13 m 

de haut) : socles porteurs de dalles piétonnières reliées entre elles par des passerelles tandis que les 

voiries sont appelées à devenir des autoroutes urbaines (« carrefour de lôEurope »), en connexion avec 

lôE19 reliant Amsterdam ¨ Paris. 70 immeubles-tours sont prévus sur une emprise de 53 ha. Les voiries 

larges (de 50 à 65 m) sont complétées de vastes espaces verts.  

Dans les faits, la mise en îuvre du plan sôest trouv® confront®e dôune part à la crise financière des 

années 1970 et dôautre part ¨ une image n®gative du projet du fait des nombreuses expropriations quôil 

a induit. Les investissements immobiliers se sont faits de plus en plus rares à tel point que le quartier 

est resté en friche jusquô¨ la fin des années 1990. A cette période, son image est ternie aux yeux des 

Bruxellois. Un nom lui est redonné, celui de lôç Espace Nord ». Le redémarrage du développement du 

quartier est marqu® par la construction de lôimmeuble occup® par la banque Euroclear situ® au coin du 

boulevard Albert II et de la petite-ceinture.  

Un immeuble moderne marquant y trouve sa place sans pour autant être dicté par le plan. Le Centre 

de Communication Nord ï dit CCN - (1978-1984) est élevé et masque totalement la gare. Le CCN 

est : « destiné à réunir en un même complexe une gare de chemins de fer interurbains et métropolitains, 

de tramways, dôautobus, une station de taxis, les acc¯s ¨ celles-ci ainsi que des locaux destinés à tous 

services et équipements annexes » (PPAS 1978 Schaerbeek). Il accueillera des bureaux de 

lôadministration r®gionale en 1994 (740 agents). Lô®quipe du bouwmeester, la SAU et 

perspective.brussels ont réalisé en 2018 une analyse fine du bâtiment dans le cadre dôune r®flexion sur 

la mise en vente dôune partie de celui-ci par la Région. La SAU souligne sa gestion complexe : répartition 

pas toujours très claire des responsabilités entre la STIB, Axa, la SNCB et la RBC pour les questions 

de maintenance, de propreté et de sécurité. Lô®quipe du bouwmeester relève sa faible intégration 

urbaine : est mise en avant par celle-ci la métaphore de « la soucoupe volante ». Cette image évoque 

la configuration toute particuli¯re dôun b©timent « flottant », physiquement déconnecté de son contexte, 

sauf par le biais des rares connections verticales que sont les escaliers du parvis. Perspective.brussels 

a quant à lui exposé la complexité de la situation planologique du bâtiment : le site est couvert par deux 

PPAS distincts. 
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Figure 16. Le Plan Manhattan conçu par le groupe Structures et approuvé par les A.R. du 17.02.1967 
 

 

 

Figure 17. Réalisations opérées dans le cadre du Plan Manhattan - Diagnostic territorial, perspective.brussels 2018 
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Que retenir des questions relatives à lôhistoire et à la morphogenèse urbaine? 

¶ La morphologie urbaine du quartier Nord a été bien soumise aux grandes phases dô®volution de 

lô®conomie bruxelloise et du red®ploiement des capitaux dôinvestissement. Tour à tour, 

lôindustrialisation et son corollaire, lôarriv®e du chemin de fer, ainsi que la tertiarisation de lô®conomie 

et sa combinaison avec le « tout à la voiture » ont marqué durablement le quartier. Au fil des années, 

celle-ci sôest de plus en plus organisée en damier tout en étant segmentée et cisaillée par différents 

axes dôinfrastructure : le canal, les voies de chemin de fer, les larges voiries et la petite ceinture. 

Cette fragmentation spatiale constitue un enjeu majeur à relever pour construire le futur du quartier. 

¶ Si le quartier Nord a ses défauts, force est de constater que la recherche de cohérence urbanistique 

du plan Manhattan est peu fr®quente dans lôhistoire urbaine bruxelloise et peut constituer une 

opportunité. La verticalité autorisée a permis de laisser une place importante ¨ lôespace ouvert 

qui nôa pas son ®quivalent dans un quartier central de Bruxelles: 250.000 m² au sein du plan 

Manhattan seulement. Ceci constitue indéniablement une ressource pour le redéploiement du 

quartier Nord. 
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Figure 18. PRDD 

 

 

Figure 19. PRAS 
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3.4. POLITIQUES PUBLIQUES  

Le redéploiement du quartier Nord ne sôenvisage pas ¨ partir dôune page blanche. Il sera sans doute 

n®cessaire de d®ployer lôensemble des instruments dôam®nagement du territoire et dôurbanisme 

existants et à céer tant en terme de planification que dôurbanisme op®rationnel pour accompagner la 

transition du quartier Nord. A ce titre, il pourra °tre opportun dôexaminer les strat®gies des diff®rents 

acteurs en matière de valorisation du foncier public. Lôensemble de ces orientations et ressources 

publiques constituent les premières références pour élaborer une stratégie qui vise à dessiner et 

encadrer le futur du quartier Nord. 

3.4.1. PLAN RÉGIONAL DE DÉVELOPPEMENT DURABLE 

Le Plan Régional de Développement Durable, approuvé par le Gouvernement régional le 12/07/2018, 

constitue « la » r®f®rence strat®gique en mati¯re dôam®nagement du territoire.  

Compte tenu des enjeux identifiés, aux échelles métropolitaines et locales, ainsi que du potentiel quôil 

représente, le PRDD fait du quartier Nord un pôle de développement prioritaire. Il invite à étendre et à 

structurer la réflexion du futur de la zone au-delà de la requalification des tours de bureaux, des socles 

et des espaces publics. Les enjeux tels que lôimplantation de logements, la r®int®gration dôune mixit® 

urbaine, le r®tablissement dôun lien fort entre le canal et le centre-ville sont soulignés. 

En somme, un appel est fait pour une coordination du redéveloppement du quartier Nord et pour 

partager la nécessité de faire émerger une vision dôavenir de mani¯re ¨ structurer lôintervention des 

différents acteurs publics et à accompagner les initiatives privées. 

3.4.2. NG RNCP TÑIKQPCN FǴCFFECTATION DU SOL (PRAS) 

Le PRAS (EV 29/06/2001 + 21/12/2013 PRAS DEMOGRAPHIQUE) d®finit deux Zones dôInt®r°t R®gionales, la ZIR 

n°1 Héliport et la ZIR n°2 Gaucheret. Leurs affectations sont les suivantes :  

Ą ZIR n°1 Héliport :  

¶ Affectée principalement aux logements ; 

¶ Egalement autorisés : commerces, bureaux, activités productives, équipements, 

établissements hôteliers, espaces verts ; 

¶ Maximum 150.000 mĮ de bureaux en plus de ceux existants ¨ lôentr®e en vigueur du PRAS. 

Solde de bureaux disponibles (cf. casba.irisnet.be 11/07/2018) : 37.728 m² ; 

¶ 8 ha dôespaces verts, en ce non comprises les rives du canal ; 

¶ Objectif : recr®ation dôun quartier mixte dont le centre serait situ® entre la chauss®e 

dôAnvers et le Quai de Willebroeck ; 

¶ AG 18/07/2002 (MB 24/10/2002) relatif ¨ la mise en îuvre par PPAS de la ZIR 1, modifié 

par AG 31/01/2008 (MB 06/03/2008) ; 

¶ PPAS Héliport (AG 10/11/2005) ; 

 

Ą ZIR n°2 Gaucheret  

Å Logements, commerces, bureaux, activités productives, équipements, espaces verts ; 

Å Maximum 40.000 mĮ de bureaux en plus de ceux existants ¨ lôentrée en vigueur du 

PRAS (cf. casba.irisnet.be 11/07/2018 : solde négatif :    -3.924 m² il faut donc supprimer 

des superficies de bureaux avant dôen pr®voir de nouvelles).  

Å Minimum 2,2 ha dôespaces verts publics (non compris le boulevard Albert II) ; 

Å AG 12/06/2003 mise en îuvre de la ZIR par PPAS Gaucheret (AG 14/07/2005) 
 

En-dehors des ZIR, le PRAS affecte le quartier Nord pour partie en zone administrative, en zone 

dôhabitation, en zone de forte mixit®, en zone de chemin de fer, en zone verte, en galerie commerçante 

ou encore en zone de voirie. Les prescriptions relatives à ces zones peuvent être obtenues via le lien 

ci-dessous :  

 

https://perspective.brussels/sites/default/files/documents/pras_180104_prescriptions_coordonnees_off

icieuses.pdf 

https://perspective.brussels/sites/default/files/documents/pras_180104_prescriptions_coordonnees_officieuses.pdf
https://perspective.brussels/sites/default/files/documents/pras_180104_prescriptions_coordonnees_officieuses.pdf
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Figure 20. Le PREC sôinscrit ®galement dans la Strat®gie 2025 ç un nouveau dynamisme économique pour la Région » - 
Bruxelles Environnement 2018 

 

 

 

 

 

 

 

Figure 21. Objectif du PREC (ibid.) 
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3.4.3. LE PTQITCOOG TÑIKQPCN FǴECONOMIE CIRCULAIRE ET LA POLITIQUE 
DES « QUARTIERS DURABLES » 

Le Programme Régional en Economie Circulaire (PREC) est un engagement du Gouvernement 

bruxellois qui vise à accentuer les synergies entre les acteurs économiques pour que, en synthèse, les 

flux de mati¯res utilis®es et issues de lôactivit® des entreprises et des acteurs locaux puissent °tre 

rationnalisées en ce que les déchets des uns deviennent des ressources pour les autres. Et cela dans 

lôintention de renforcer lô®conomie et lôemploi de proximité et de diminuer les incidences 

environnementales. A ce titre, perspective.brussels et la SAU sont directement désignés dans lôaxe dit 

« territorial » du PREC comme devant « veiller à construire les fondements dôune ®conomie circulaire 

au sein des 10 pôles de développement prioritaires et du territoire du canal ». Le PREC spécifie 

également quôil « sôagira [pour ces organismes] dôaménager des quartiers fonctionnellement mixtes et 

denses pour renforcer et développer les espaces économiques dans un contexte urbain; étudier et 

int®grer un maillage aux diff®rentes ®chelles du territoire favorisant lôapparition dôune ®conomie 

circulaire (économie de la fonctionnalité, captation des flux,..) » (PREC, p.50). 

En outre, la note de durabilité et de recommandations programmatiques de Bruxelles Environnement 

pour le quartier Nord issue du travail dôanalyse du service FQD pointe le fait que le quartier Nord 

présente des opportunités pour la mise en îuvre de lôAxe territorial du PREC notamment par le travail 

sur quatre circuits de matière : construction, mobilier de bureau, matière organique et nourriture (§ 

Durabilité et métabolisme urbain). 
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Figure 22. La zone dô®tude comporte 17 PPAS (diagnostic perspective.brussels, 2018) 

 

 

 

Figure 23. Prescription du « PPAS Quartier Emile Jacqmain » qui concerne des parcelles actuellement en mutation  
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3.4.4. LES PLANS PARTICULIET% FǴCHHGEUCUKQP FV SOL (PPAS) 

La zone dô®tude comporte 17 PPAS en vigueur sur trois communes : Ville de Bruxelles, Saint-Josse-

ten-Noode et Schaerbeek. Dans le cadre du document complet de diagnostic, une première étude a été 

men®e pour ®valuer les possibilit®s et contraintes quôimpliquent chacun de ces PPAS. Nous en retenons 

ici les éléments principaux.  

14 PPAS sont en vigueur et 2 comportent des modifications partielles pour cause dôutilit® publique (cf. 

Figure 22). Ce nombre important de PPAS nuit ¨ la possibilit® dôune coh®rence dôensemble. En outre, 

on constate une certaine obsolescence des prescriptions graphiques et littérales des PPAS antérieurs 

au PRAS.  

Toutefois, pour lôensemble des PPAS certaines contraintes ou opportunit®s telles que : 

- les servitudes de passage public sur sol privé (ex : PPAS Emile Jacqmain, PPAS Willebroecké) ; 

- la création de nouvelles voiries (ex : Rue Frère Orban) ; 

- les aspects patrimoniaux (ex : PPAS Willebroeck) ; 

- les gabarits élevés (PPAS pré-PRAS) ; 

- les affectations plus restrictives que le PRAS (ex : PPAS Harmonie Faubourg, PPAS Gauchereté) ; 

- les nouvelles affectations définies en cas de disparition des bâtiments existants (ex : PPAS Gaucheret) ; 

- les charges dôurbanisme (ex : PPAS Gaucheret) ; 

semblent faire sens pour le redéploiement du quartier ce qui plaide en faveur dôun traitement 

intelligent/ajusté de ces PPAS. Il sera pertinent, une fois la vision stratégique dégagée pour le quartier 

Nord, de faire une étude approfondie de ces PPAS avec un éclairage juridique afin de mettre en 

avant les opportunités et les contraintes li®es au maintien ou ¨ lôabrogation de ceux-ci. 
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Figure 24. De gauche à droite : CRU01 « Citroën - Vergote », Central Business District et CRU02 « Brabant Nord St-
Lazare » 
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3.4.5. LES CONTRATS DE RENOVATION URBAINE (CRU) 

Le p®rim¯tre dô®tude est couvert par deux CRU. Le quartier dôaffaire dit ç Manhattan è, ¨ savoir lôespace 

sur lequel ce rapport est amené à proposer une première vision, se trouve littéralement entre leurs deux 

périmètres.  

Le CRU01 dit « Citroën-Vergote » vise à solutionner le manque de porosité entre les « figures urbaines 

è et les quartiers et propose de transformer lôespace en une nouvelle centralit® m®tropolitaine. Plusieurs 

rues et chemins terminent en cul de sac, des infrastructures routières ou des ilots mal conçus, 

empêchent le passage de lôune à lôautre. Il sôagit donc pour le CRU 01 de favoriser une bonne fluidité 

dans les diff®rentes parties du p®rim¯tre pour contrer le sentiment dôisolement voire dôins®curit® des 

habitants. Lôintention est de r®®quilibrer les investissements entre rive droite et rive gauche. Côest la 

raison pour laquelle les projets du CRU 01 sôimplantent surtout du c¹t® du quai de Willebroeck, du parc 

Maximilien ou du bassin Vergote. Le CRU 01 vise également à connecter les espaces publics entre-

eux en rive droite. Un potentiel est bien présent avec de grandes surfaces libres ou sous-utilisées autour 

du parc Maximilien. Côest une surface qui est repens®e comme un nouveau grand parc ¨ reconnecter 

au centre-ville et au canal, avec ses équipements (dont le projet Fondation Kanal - Centre Pompidou). 

Le diagnostic du CRU 01 invite donc à repenser la mobilité pour accentuer le rôle métropolitain du canal 

comme nouvelle centralité bruxelloise. En somme, le programme consiste à valoriser les espaces 

publics, désenclaver les quartiers et créer une articulation entre les différentes parties de la ville. Sur le 

plan socio-®conomique par contre, la r®alit® des besoins dôintervention et de projets est consid®r®e 

comme plus diffuse sur lôensemble du p®rim¯tre du CRU 01. Les enjeux liés à des publics spécifiques 

(primo-arrivants, réfugiés, jeunesse, chômeurs), à la diversité des orientations programmatiques des 

projets (culture et/ou sport) ou à la confrontation/proximité de publics variés (mixité sociale autour des 

nouveaux projets immobiliers, ouverture du site de Tour et Taxis) sont proposés.  

Le CRU02 dit « Botanique-Jonction-Nord » cherche à résoudre la question des barrières physiques 
qui enclavent le quartier et rendent les accès/circulations difficiles (pour tous les modes) en travaillant 
sur les voies et infrastructures routières. Il cherche à mettre en valeur des espaces de rencontre peu 
qualitatifs (saturés, partage modal, minéralité) et plusieurs biens désaffectés ou vacants : friches, 
patrimoine inoccupé. Par exemple, le boulevard St-Lazare, les tunnels sous voies ferrées, la place du 
Nord et la rue de Quatrecht font partie des espaces à réinvestir.  
 
Les projets des deux CRU liés à des opérations physiques sont inventoriés dans la carte des projets 

(cf. Figure 52). 

Le quartier dôaffaire Manhattan se trouve donc dans une position strat®gique ¨ la jonction de ces deux 

p®rim¯tres dôinterventions publiques. Son redéveloppement est une opportunité à ne pas manquer pour 

garantir la liaison entre ces deux ensembles urbains amenés à fortement évoluer dans les cinq 

prochaines années. Lôobjectif commun des deux CRU (visant ¨ cr®er plus de fluidit® dans lôespace 

public) serait ainsi renforcé. 
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Figure 25. Carte des propriétés publiques 

 

  

FONCIER PUBLIC BATISSABLE 
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3.4.7. RESSOURCES FONCIÈRES PUBLIQUES 

La carte des propriétés publiques témoigne dôune maîtrise foncière significative des pouvoirs publics en 

p®riph®rie du quartier dôaffaire. Cette maîtrise foncière résulte de la création du quartier Nord, des 

nombreuses expropriations réalisées dans le cadre du plan Manhattan ainsi que des compensations 

donn®es ¨ lôoccasion de lô®rection dôimmeubles de bureau. Cette situation constitue une exception dans 

une situation aussi centrale et dense (cf. Figure 25). Un florilège de propriétaires différents est 

représenté : Autorité flamande, SNCB, communes, intercommunales, sociétés de logement et 

organismes para-régionaux... 

La maîtrise foncière directe de la Région bruxelloise porte quant à elle essentiellement sur les voiries 

et espaces publics (cf. §. Morphologie urbaine et espace public). En effet, le p¹le dô®change 

international, dit « CCN », comprenant à la fois des bureaux, la station de pré-métro de la STIB, des 

commerces ainsi que les abords dont certains sont actuellement utilisés comme lieu de transfert pour 

les cars internationaux) a été récemment vendu au privé. 

La Régie foncière de la Ville de Bruxelles possède (notamment) la maîtrise foncière dôune grande partie 

du parc Maximilien et de la dalle Héliport (au pied des tours de logements sociaux dites Héliport), deux 

espaces publics strat®giques si lôon veut travailler sur les coutures urbaines et le décloisonnement des 

espaces. La Communauté flamande est quant à elle propriétaire dôimmeubles de bureaux, ce qui en fait 

un des acteurs incontournables pour travailler sur lôactivation des rez-de-chaussée et la convivialité 

urbaine en travaillant sur une diversification des fonctions, les porosités entre espaces de 

travail/publics/récréatifsé  

Dans un contexte économique de pénurie foncière publique, de coût du foncier élevé et de pression 

budgétaire, cette ressource en biens publics locaux doit représenter un atout à valoriser dans le cadre 

du redéploiement du quartier.  

En somme, pour intervenir significativement sur la zone, conserver la maîtrise foncière, construire des 

partenariats publics et privés paraît à la fois souhaitable et indispensable. 

Lieu le plus strat®gique du Quartier Nord parce que porte dôentr®e dans la ville et dans le quartier, la 

gare du Nord et le CCN jouent un rôle important pour lôimage de la R®gion Bruxelloise et, bien entendu, 

lôimage du quartier lui-même.  

 

 

Que retenir des questions relatives aux politiques publiques ? 

o Simplifier la situation de droit pour mettre celle-ci au service de la vision stratégique du Quartier 

Nord. 

o Rencontrer la volonté du PRDD, qui considère le Quartier Nord comme un pôle de 

d®veloppement prioritaire, de d®velopper un quartier b®n®ficiant dôune vision partag®e, avec 

une réelle mixité urbaine et connecté au canal et au centre-ville. 

o Envisager le Quartier Nord comme une opportunit® de d®velopper lô®conomie circulaire en 

Région bruxelloise. 

o Concrétiser les ambitions régionales de réalisation de quartiers durables à Bruxelles. 

o Veiller à la cohérence dans les différents plans réglementaires tout en maintenant les acquis 

intéressants des PPAS qui favorisent lôimpl®mentation de la vision. 

o Articuler la vision par rapport aux programmes du CRU01 « Citroën-Vergote » et du CRU 02 

« Brabant-Nord-St-Lazare » et en particulier en cherchant à créer une continuité entre les 

espaces publics requalifi®s de chacun des deux p®rim¯tres dôintervention. 

o Valoriser la maîtrise foncière publique. Cette dernière est un atout important et suffisamment 

exceptionnel pour quôil fasse lôobjet dôune attention particuli¯re. La valorisation des biens publics 

par le biais dôop®rations de réaménagement qui répondent aux orientations de la vision 

stratégique est à considérer.  



QUEL FUTUR POUR QUARTIER NORD ? RAPPORT DôETAPE ï perspective.brussels 

 
40 

 

 

Figure 26. Les interfaces entre espaces privés et espaces publics (traits rouges) sont peu intenses là où il y a des 
immeubles de bureaux, les axes structurants créent des ruptures fortes dans le tissu urbain (perspective.brussels 2018) 

 

 

 

 

Figure 27. Une figure urbaine marquante ; ici : photo dôauteur (De Kinder, 2007) 
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3.5. MORPHOLOGIE URBAINE ET ESPACE PUBLIC 

La trame urbaine du Quartier Nord constitue un damier. Elle peut se lire ¨ lô®chelle dôun ensemble 

constitué de plusieurs îlots - quôon appellera ici de sous-ensembles urbains - dôune part et de lô®chelle 

de lô´lot dôautre part. 

- Au niveau du fragment urbain, lôancienne mixit® entre les activit®s ®conomiques et lôhabitat (cf. 3.3 

Histoire et morphogenèse urbaine) est remplacée par la monofonctionnalité : les fragments urbains 

sont dédiés à la fonction travail ou à la fonction récréative (parcs) ou à la fonction résidentielle (tours 

de lôH®liport). Des polarit®s y existent : la fondation Kanal ï Centre Pompidou, la ferme Maximilien, 

la place Rogier, la gare du Nord, le parc Maximilien, le quartier Masui, le canal et au-delà, Tour & 

Taxis. La capacité de centralité de ces fragments urbains est souvent contrariée par le manque 

dôactivation de lôespace public et lôabsence de commerces (cf. infra). On constate aussi un manque 

de dialogue entre ces différents lieux. Lôabsence de signal®tique en voirie renvoyant vers ces 

diff®rents points dôint®r°t du quartier Nord, le manque de rues de traverse est-ouest, les effets de 

rupture et de discontinuités créés par les axes structurants nord-sud (voies de chemin de fer, 

boulevard Albert II, quai de de Willebroeck, canal) contribuent à ce que ces fragments urbains vivent 

indépendamment les uns des autres.  

- Les îlots sont occupés par des immeubles dôune dizaine dô®tages et des tours de 28 étages environ. 

Dans la plupart des cas, ce bâti vertical fonctionne sur lui-même et est accessible aux seuls 

travailleurs qui sont amenés à le fréquenter. Les socles et rez-de-chauss®e nôoffrent que peu 

dôinteractions avec la rue. Aussi, de nombreuse fa­ades en rez-de-chaussée sont aveugles ou 

occupées par des acc¯s techniques et parkings. Lôensemble de cette configuration produit un effet 

peu propice ¨ rendre lôatmosph¯re urbaine conviviale. 

Ainsi, la morphologie générale compose une mosaµque dôobjets urbains d®connect®s. La vie urbaine 

apparaît comme peu intense (davantage encore en soirée et en week-end). Cette situation constitue en 

soi un paradoxe du fait de la grande proximit® du quartier avec lôhyper-centre bruxellois et avec la 

présence de la gare du Nord, gare la plus fréquentée de Belgique3.  

Skyline et Gratte-ciel 

Le quartier Nord représente une figure urbaine identifiable et bien identifiée dans le paysage bruxellois. 

Sa visibilité est indéniable. Il est le seul skyline de tours visible depuis plusieurs points de la Région 

(depuis le canal, le jardin botanique, le centre-ville, Tour & Taxisé). Les tours quant à elles ouvrent des 

perspectives qualitatives sur lôensemble de Bruxelles. Toutefois, sôobserve une faible originalité du 

design des tours et des immeubles, ce qui est probablement à mettre en relation avec la diversité limitée 

des auteurs de projets architecturaux de la zone (Demey T., 2008). Lôencouragement ¨ la cr®ativit® 

architecturale pourrait participer à la revivification du quartier. 

  

                                                      
3 La gare du Nord est la gare la plus fréquentée de Belgique en semaine : 61 000 voyageurs contre 58 000 gare du Midi. A noter : 

La gare du Midi est la gare la plus fréquentée de Belgique en week-end (avec 26 000 voyageurs contre 15 000 gare du Nord 

(sncb.be). 
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Figure 28. Créer des lieux dôagr®ment dans lesquels le passant sôapproprie lôespace ouvert (Bruxelles Environnement 
Facilitateur Quartiers Durables, 2019) 

 

 

 

Figure 29. Une exp®rimentation de lôASBL Up4North pour inviter le passant à sôinstaller sur la place Simon Bolivar et visiter 
les diff®rents lieux dôinitiatives innovantes qui jalonnent le Quartier Nord ; une façon de faire « dialoguer » les différents 

lieux entre eux. 
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Les espaces ouverts 

Le quartier Nord b®n®ficie dôune continuit® dôespaces ouverts qui nôa pas son pareil en zone centrale 

dense à Bruxelles. Sa typologie est multiple et la qualité de chaque type varie. Ces caractéristiques 

peuvent se résumer comme ceci : 

TYPE DôESPACES 
OUVERTS 

ATOUTS ET POTENTIEL  FAIBLESSES 

Grandes voiries ou avenue 
 

Leur largeur offre la possibilité de 
perspectives visuelles 

Peu dôanimation, nuisances 

sonores, vent (effet venturi), 

ambiance urbaine froide  

Bermes centrales  
Ronds-points aménagés  

Nature en ville et arts urbains 
(îuvres dôart), un grand espace 
physique disponible pour 
développer des projets innovants 
porteurs de cohésion sociale 

Relative dégradation, 
appropriation faible car fait plus 
fonction dôespace de passage 
que dôagr®ment, une pi¯ce dôeau 
inaccessible aux piétons (et a 
fortiori aux enfants) 

Parc Maximilien Nature en ville, liaison du 
maillage vert, offre en 
équipement sportif, son linéaire 
permet de faire du footing, 
susceptible dô°tre un lieu de 
détente et de récréation pour un 
très large public (parents, 
enfants, ado, seniors, employés 
de bureaux, population de 
passage) 

Manque de lisibilit® de lôentit® 
« parc Maximilien ». Non mixité 
des publics (appropriation par 
des publics marginalisés), 
perception dôins®curit® pour les 
habitants des tours résidentielles 
et pour les travailleurs des tours 
de bureaux   

Places (St-Roch, esplanade 
CCN, place du Nord, Quatrecht) 

Arts urbains (à revaloriser !!!), lieu 
dôinitiatives créatives et 
citoyennes   

Lieu de passage plut¹t quôespace 
dôagr®ment 

S®rie dôespaces ouverts 

non/peu accessibles au public 

(North Galaxy Towers, Ferraris, 

Dalle de lôH®liport, Dalle du 

WTCé) 

Percée visuelle, potagers 
urbains, convivialité pour les 
usagers  

Exclusivité des publics, non 
exploitation de certains espaces  

Espaces privés accessibles au 
public (étage 1 et 2 du CCN; 
gare du Nord) 

Interaction entre espace public et 
espace privé, participe de la 
fréquentation de la voirie et du 
quartier 

Perception dôins®curit® 

Toitures  Grande surface pour dô®ventuels 
projets innovants (serres, 
panneaux photovoltaïques, café-
terrasses, espaces de vie 
nocturneé) 

Non exploitation de certains 
espaces 

 

Comme lôexprime la Note de Durabilité pour le Quartier Nord de Bruxelles Environnement (2019), 

lôespace public nôa pas vraiment un statut/programme clair. Il nôexiste pas non plus de forte relation 

entre le b©ti et les usagers de lôespace public. Dans ce sens, d®finir diff®rentes typologies dôespaces 

publics (lieu de passage, lieu de s®jour, lieu de repos, espace ludiqueé) avec une diversit® dôusages 

permettra de hiérarchiser et structurer la trame urbaine pour retrouver une échelle intermédiaire via 

lôespace ouvert. Les espaces publics doivent permettre de renforcer les polarités existantes tel que Tour 

& Taxis, par des programmes sp®cifiques et synerg®tiques. Il sôagit donc de lieux de destinations déjà 

existants, complétés avec des programmes locaux qui se concentrent sur des défis spécifiques et qui 

dès lors fonctionnent comme endroits fédérateurs. 
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