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CONTEXTE

De nombreuses opérations et études ont été menées ces dernieres années a proximité du
quartier Nord : Plan Pa r t i c Affectatian dudSbl (PPAS) Tour & Taxis, Willebroeck et
Héliport, Contrat de Quartier (CDQ) Masui, Contrat de Rénovation Urbaine (CRU) 1 Citroén-
Vergote & CRU 2 Botanique-Jonction-Nord ou encore projet de Pl a nAménégement
Directeur (PAD) Max. Ces ®t udes ont permis dobéaffiner l es |
évidence les enjeux. Ces études et opérations ont participé a créer de nouveaux horizons et
| ancer de sspaoeas publes es d iddrdstructures, a équiper les quartiers de services

publics tels que c¢cr ches, ®coles, centre sportif
Léabondance de ces projets d®montre | dambition ¢
n®cessit® quobi l entre de pl ein plateadsitiahaenssonl a vi | |
avenir.

Cependant, le centre du quartier Nord au sens de la partie reconstruite dobapr
br

Ma n h a {l¢ @Gent@l Business District (CBD),a f ait | 6obj et de tww®m e ux
que ZIN, Moebius, Quatuor, Silver Tower mais de peu de programmes publics récents ou
déinvesti ssements publics directs

Et pour cause, les secteurs statistiques « Nord » et « Rogierée comptent tr s peu d
Les CRU ouvrent cependant une premiére porte vers une approche a plusieurs acteurs,
communes et Régioné La r ®f | exi on en cours soOinscender dans
le quartier Nord au-dela des frontiéres communales, porter le débat au plus prés des réalités

rencontrées par les acteurs de terrain.

Auj o ur dydatiier Nordsetrouve a un moment charniére de sa vie, une opportunité créée
par une vacance immobiliere 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 sO6ouvre est d® " rich@anatée cont r
sur le quartier Nord entémoigne.Lequar t i er Nord sort déun premier
son futur pour aboutir © une vision partag®e, r

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 (a droite) i Bruciel 2019

Figure 2. Décénie 1980. Une autoroute urbaine devant la gare du Nord i Bruciel 2018



Figure 3. Composition urbaine actuelle. Batiment Boudewijn de la Région flamande en démollition et tour Belfius en arriere plan
(photo 1) ; CCN et large voirie devant la gare du Nord (photo 2) i perspective.brussels 2018
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1. INTRODUCTION

Lequartier Nord, situ® en plein c{RBC-jagseadnard R®gi on
d e | &dentrp leruxellois, a la jonction des communes de la Ville de Bruxelles, de Saint-
Josse-ten-Noode et de Schaerbeek- est depuis longtemps le théatre de mutations majeures.
Cet espace est en effet depuis plus de deux siécles, en raison de sa localisation et de sa
fonction économique forte, un territoire de projets. Les idées innovantes des époques

traversées y trouvérent une place auss i bi en en stadures deetrandprtsh f r a
déur baguesdacti vit ®s ®c on o mimgmeegilsfaut leErappelenidque la c 6 e s t
premiére station ferroviaire continentale a été construite ! Léusine de voiture
modernepours on tempsé, unUh®Iltieotrat auesddy appliquer
de |l a Charte d6Ath nes y a m°me pris place.
Aujourdobébhui, al or s q ugeartierdNard estrpergu commeumaiile dans@a, | e

vile. Da ns s o nes béatinents sorit destinés au secteur tertiaire de haut niveau, du type
administrations, banques et grandes entreprises. Il fait face aujourd'hui & une vacance accrue
et a une nouvelle phase de redéveloppement. Des centaines de milliers de métres carrés

construits et a construire sonten question.Lare qual i fi cati on dodédun vaste es
de | a R®gion est ®gal ement pos®e. Et cela en b®
débune excellente accessibilit® multimodal e.

En outre, des questions de cohésion sociale se posent avec une grande acuité. Le
développement de la Fondation Kanal i 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 br ux el | oi s . Cdest do
centr al de Bruxelles qudil sbdbagit de mettre en p

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.brusselsd 6 ® abor er un
vision partagée pourlequar ti er Nor d. Cbdest démlisés decfont una dr e g |
diagnostic (chapitre 3) du quarti er avecilemésdgau gqu 6 un
ouvert LabNorth, | 6 ®qui pe du Bouwme e se éBMA) Btala tSocété Ar c hi
dé Am®nagement drildsthénmatiqieS &k dEjis auxquels le quartier est confronté

ainsi que sur des futurs souhaitables (annexe 1).

u
hit

L6éobj et de ce rapport est de rendr e compt e de

coll aboration doit maintenant se structetleer avec
autres administrations régionales pour aboutir a une vision globale et partagées ur | 6avenir
quartier.

Une démarche collaborative

Le processus de travail a d®but® en 2018 et sbe
20109. 'l a fait | 6obj et dpeerspbitigedrussetsi BMASs SAet ®qui pe
d dler-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). IIf 3%t pr ®c Godé® d 6 un e
de conférences ouverte au grand public au cours de laquelle Denkstatt, SNCF Immobilier et
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la ville d6Amsterdam ont partag® | eur exp®rience
la mutation est nécessaire.

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

directement "udaghdlicaelitrialadt quartier Nord et a la clarification de ses

enjeux urbains. Ce t r av a belvicesFacditateur Quartierfs Durablesa | i me n t
(FQD) de Bruxelles Environnement entre juin 2018 et janvier 2019. Il a mis en exergue

| 6i mportance de travai |l |tegeploentde telleesarte & dppréhendee mat i

|l es tenant s eunefatlreddooname siraulaitesA ce giopos, on doit aussi signaler
| 6apport doé®t udi an,tasavesstMetblab, la @Ghaire enréeonomie cirquiaire,
Brussels North 2040, le studio BRU.S.L.XL? de la KUL', ceux de UHasselt et de nombreux
autres ont enrichi la réflexion actuelle. Et c 0 e st depatt@réflexo@®aniieatite que le
présent rapport essaye de rendre compte.

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

régionalespour qubéensembl e, une viégagée.mICoOmarntt d a®a af LBIioNS
|l aquell e ce rapport s 06 adanmocmpadibueseptedhren2819 poury i t at i
faire |l e point sur | es th®matiqgues queRasicogrsii pour

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

Parmi les thémes envisagés, citons par exemple : mixité fonctionnelle et modéle multi-
occupants, activation du couple rez-de-chaussée-espace public, trames urbaines, économie
circulaire, mobilité ou encore gouvernance inclusive.

100M

Figure 4. Exemple de projet étudiant réalisé danslecadredus t u REFORB BXL NORTH 2018606, KUL

1| e 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 :plar( 9)e "delsb ®&cnh edlelpeuidsu |gbuRacrhteilelre (1XL) dans

10
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2.PISTES POURUNE VISION PARTAGEE

2.1. PERIMETRES

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

pi nci pal ement sur | a par(B®dugCent rat Boasdngsis 9O
part et dbéautre du boul gwadier Nordpiéserte ld particularité@ee t t € p a
regrouper la grande majorité des immeubles de bureaux du quartier.

Figure 5. Le Central Business District

Il est néanmoins essentiel de considérer ce périmeétre dans le contexte plus large du morceau
de territoire compris entre la voie ferrée, le canal et la petite ceinture. Les poches de tissus
urbainspl us cl assiques situ®es de part epotedtiblmautre d
i mportants pour informer et deburauchir ce ciur mon

N " e K P

Figure 6. Un territoire enclavé

13
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Du point de vue stratégique, il est évidemment nécessaire que la vision développée pour le

quartier Nord et pour le projetde PADMaxs oi t une vision globale et ¢
vue planologique, il reste & trouver le meilleur moyen de coordonner ce périmetre avec celui
actuellement retenu pour le projet de PAD Max puisque si la situation de départ différe entre

le périmétre 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.

perspective
@ bncecls <

Figure 8. Un périmetre a négocier avec le projet de PAD Max

14



UN TERRITOIRE EN PROJET

2.2.

Figure 9. Projets identifiés et opportunités

15
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A | 6®chell e du morceau de ville situ® entre | e
conformément aux recommandations spatiales du Plan Canal, des travaux menés dans le
cadre de | 0 @®rojet decPARMak et des CRW 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 a mal sa lisibilité. Les articulations entre cette structure est-ouest et

les axes structurants nord-s ud pourrai ent constituetnégicdgus | i eux
b®&n®f i ci eraient doune grande visibilit®.
| &
| G\
g\
) \| “*
g /’// f;;i

parspactiva

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-dela via le pont Picard.

Une premiére piste de réflexion identifie la poursuite de la diversité programmatique présente
dans les poches résidentielles périphériques au CBD jusque sur le boulevard Albert Il via les
rues transversales. Les CRU 1 et 2 proc dent dbou

favori sant | 6 ®q u idp-ehausséd et do lodgerentaux@tages ser des terrains
situés a des lieux charniéres des axes est-ouest du tissu urbain.

16



La réalisation de ces liens est-ouest est cependant confrontée a 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 batiments isolés. Ces variations typologiques sont également accompagnées de
variations socio-économiques contrastées : primo-arrivants, seniors précarisés, commerc¢ants
de gros, ouvriers, fonctionnaires, employés de bureau et habitants de logement de standing le
long du canal.

Figure 11. Batiments isolés vs tissus mitoyens

17
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Double skyline

Les bOti ments issus du plan Manhattan, outre |e
caractérisés par une typologie de tour implantée sur un socle. En cela, ils offrent une lecture

double: une skyline basse en contact direct avec | 6
haute en retrait qui soinscrit davantage dans
caract®ristique per met de bri sdebradlop®ehelunee daet
di ff®renci ®e pour chague ®chell e avec une plinth

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 générent du fait de leur densité de nhombreux locaux techniques ainsi
que logistiques généralement situés en rez-de-chaussée. Ceci a pour conséquence de grever
l a fonction ddani mat i on -dedchaus$éé, evaire decaonstipuer llési ¢ de s

O6backstreet sd adlyprod omgime dpuenmeubl e i sol ® per met
de fa-ade avant et arri re. |11l semble d s-1lors s
deechauss®e des fonctions qui per mettent doéoof fri

public. Les locaux techniques pourraient étre localisés en sous-sol ou en toiture tandis que les
espaces logistiques pourraient idéalement étre mutualisés entre les différentes fonctions
pr ®sentes dans | e b©ti ment afin dbéen r®duire | a

Mixité fonctionnelle et sociale

Une des grandes probl ®&matiques defanctiopnalagérquii er s d
entraine souvent une absenced 6 ani mat i dans lexqoadier an-dehors des heures de
bureau. Au vu de la conjoncture actuelle a Bruxelles caractérisée par la croissance
démographique et une raréfaction du foncier disponible, cette mono fonctionnalité devient

obsol te. L6int®gration au sein du m°me projet
de service per met do®l dagsr |l eeprpubties kd@berg®
pl ages dbébusage du botiment et donc, du quartier
la mixité fonctionnelle sont diverses: mi xi t ® hori zontale (um@é fonct.i
verticale (une fonctonau-d essus de | 6autre) ou encore des for
gue | a mixit® dite O6pyjamadé (alternance de fonc
projet ZIN.

Au-del ™ de |l a mixit® fonctionnell e, i tunesnexiteb | e opp

sociale pour garantir une diversité de publics au sein du batiment/quartier et éviter le
phénoméne de dualisation de la ville ou des quatrtiers.

Modeéle multi-occupants

Bien qubéen tant que capitale, Br uscibukdegramloi t des
groupes privés ainsi que des administrations publiques, on observe a présent des nouvelles

tendances de bureau qui sbadressent © des entr ey
et a un public susceptible de diversifier les usagers du quarti er . L6h®ber gem
entreprises conduit in®vitablement vers déautres
occupant peut étre remplacé par des mult-oc cupant s . Ce mod |l e a | o6av:

flexible et d6é®viesedel eachocguapr p ®cdugadt.d ®part daé

18



Enfin, |l es services offerts aux occupants nbé®tan
ils pourraient plus facilement °tre ouverts au p

R e c a d rspace plibfice

Les deux principaux axes du quartier, les boulevards Bolivar et Albert Il, ont une dimension
excessivement large qui tend a en faire des éléments de séparation plutdt 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
sbaccompagner dobébune requalification des rives du
nouveaux batimentsetdenouveaux programmes pour recadrer et
est du boulevard pourrait ®gal ement se prolonge]
projet de redéveloppement du Centre de Communication Nord (CCN). Ceci permettrait de
conforterleboul evard dans son rll e dbéaxe structurant di

Dans le cas du boulevard Albert Il, bien que des interventions ponctuelles de recalibrage de
son profil puissent étre envisagées, le choix pourra se porter dans le court terme vers un
renforcementdesaval eur dbéusage.

Val eur dbdusage de | despace public

Léespace public pr®sent dans |l e quartier Nord, ¢
Albert I, du boulevard Bolivar ou, dans une moindre mesure, de la place Rogier, ne joue pas
suffisammentsonrt | e dbéaccueil paitdloaus np adpRah atigeamd.edblusage.
Dans |l e cas du par c Maxi mil i en, une red®f initi
meilleure continuité entre ses différents fragments est envisagée par Bruxelles Environnement

et la Ville de Bruxelles. Le concept g®n®r al est cel ui déun p

batiments limitrophes pour constituer un campus ou la circulation serait apaisée en faveur des
modes actifs. Sont également projetés la mise a ciel ouvert de la Senne et un réaménagement
de la ferme Maximilien.

Dans |l e cas du boulevard Al bert 1, son except
déani mat -deecohauss®e des bOtiments situ®s de part
un espace sous-exploit ®, voire sto®rile. Pour renforcer s a
pertinent ddéy 1int®grer des am®nagements favori

notamment au débouché des rues transversales, ce qui permettrait par ailleurs de contribuer
lindadon des liens est-ouest du quartier.

Une approche similaire pourrait sbappliquer
réaménagementrécent,i | soit sans doute plus pertinent doby
par | e biais doun emeptielle@archés)rea lieh avec se® usagers.

19
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Economie circulaire

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

des Ohot s po tLeshases@gld réflexmrumenée par le service du FQD de Bruxelles
Environnement sur le quartier Nord a permis de mettre en avant différentes thématiques /

filieres a considérer pour la mise en application de circuits : matériaux de construction, mobilier

de bureau, déchets organiques/nourriture. Ddautr es pistes pourraient
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 |l a situation id®ale en terme db6é®conomi €
soit la rénovation plutt que la démolition/reconstruction, force est de constater que les deux

| ogi gues <coexistent et qgudell es peuvent chacune
i mportants de mat®riaux sont g®n®r ®s et vu | 6im

filiere matériaux de construction est considérée comme celle qui a le plus haut potentiel au
quartier Nord.

Lédorganisation de cette fili re en vue du r ®empl
des acteurs ainsi que la mise sur pied de différents instruments : inventaire des produits de
constructions présents dans les batiments, mise en réseau des acteurs concernés, supports

la fili re upcycling par | e etléliaux de stdckagdéa mi s e
Une initiative pour le réemploi de grandes quantités de vitrages est actuellement™ | 6 ®t ude dan
|l e cadre dbébun projet de -zorengaedre. teb pramiefs @Bl@mentsd ans U n
débanal yse | ai ssent penser gue | e r®empl oi de
®conomigue substanti el par r aptpuoimmobieuquepewr ycl age
| 6 &aning.

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

International Routier (TIR) sont a cet égard une opportunité a saisir. Le Port de Bruxelles
projette en effet de r ®or g armsplsedatteslaaestnationtdese TI1 R ¢
PME et de permettre | 6i mplantation doboateleiers °
droite du bassin Vergote (Pivot building) dans le cadre de son Masterplan 2040.

La fili re O6d®mirmduwred , of gani guade moins avanc®, Vi
la r®colte et | 6utilisation de d®dtdreeutbginedneggani que
initiative similaire existe pour les déchets organiques des entreprises. Elle a récemment vu le

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

Nord et de | 6obj ect i fbainkdanvleparo Maximiken, cetteitteématique ul t ur e
semble, elle aussi, constituer un haut potentiel.

Enfin, la fili re 6émobilier de bureaud vise |le r
de | 6 ®I e ainsirqaendu gnabdier de bureau. Elle impliquerait les entrepreneurs, les

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

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

| 6®t abl i ss e me nstaved @es gesigndrse susceptibées de revaloriser, voire de

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

remise au go(t du jour.

20



Ville productive

En plus de son role actuel de quartier de transit, le quartier Masui héberge une économie
diversifi®e ainsi gubun pool de t r(d Diagndsticur s r e
3.6 Populations et initiatives locales). Cette spécificité est une opportunité pour y
développer/soutenir des activités productives a cbté des activités commerciales dans le
secteur des mat®riaux de constructi ofavecatonde | 6 al
du bassin Vergote en lien avec le secteur de la construction, du recyclage et de réemploi est

appel ®e © sbdbaccentuer.

Le screening précis de ces activités et de leurs besoins infrastructurels permettra de mieux
identifier |l es opportunit®s fonci res,var@@quates
| 6®t endr e aux aquartterNerd. parties du

Inclusion et hospitalité

Le quartier Nord pris dans son ensemble (CBD, Masui, St Roch, Brabant) est trés diversifié. Il
en va de méme pour ce qui est des publics: jeunes primo-arrivants, allocataires
sociaux seniors, employés de la classe moyenne, résidants de la classe supérieure,
navetteur sé De c aguarteoNomd tluste biendadiwersitél beixelloise.

Dans | a vision partag®e pour |l e quartier, il s 0 a
des multiples usagers du quartier. Un défi consistera précisément a 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

Léoccupation temporaire wmoessorenRégianbraxelldigerSnelle r es an
permet comme dans le cas du World Trade Center | (WTC [) de remettre un batiment, voire
un quartier, dans la carte mentale des Bruxellois, de répondre aux besoins de différents publics

(jeunes entrepreneurs et monde académique) et accessoirement d 6 ®v i t er l a taxe
immeubles vides, le régime réglementaire reste contraignant et exclut bien souvent des
occupations temporaires de cirdispensableshouruReguarteti peuv
Ou une communauté.

Si | 6obj ecti f \guadie® Noedse lieude la dolaésion erbathel de publics variés
pr®sents sur ce morceau de territoire, | 6ambi t i
suggeére une déclinaison beaucoup plus large des lieux etdestypesdd occupati ons envi
qudi l sbagisse de | ieux de travail, dohabitat, C
et sociale.

Mobilité

Quartier excessivement bien desservi et accessible, son avenir réside dans la bonne
intégration des projets en cours et a venirai n s i gue dans | 6ad®quation
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 qubell e ne et Easeighdm®nt & de@echesches ks Industries
Alimentaires (CERIA) également. Il en va de méme pour le tracé exact du tram Rogier-Belgica.

Notons, par ailleurs, que les choix stratégiques en matiére de voiries métropolitaines et inter-
quartiers sont pour une grande parteen cour sdase@drade | 6 ®1 alpmjetat i on ¢
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dePAD Max. Par contr e, IsbhaesProtangremlesvoirieslestouest,oi r i e
pourrait étre intégré a la réflexion plus large sur le cadre spatial du quartier.

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

desann®es 660 et 670. Cette fragmentation planol o
débensembl e par | 6introduction de <concepts et d e
Léarticulation entre ces PPAS, hednbu®Reewt seélolne g:
et transversale implique une coordination entre communes et R®gi on pour sdassur
coh®rence et de |l a |lisibilit® de | a strat®gie db
Bien que la plupart des quartiers habités situés en périphéri e du CBD ai CDQ@eai t | 60
que deux CRU soient en cours, la partie centraleduquar ti er Nord nbdéa pas fa
programmes mal gr ® | e ihdus en grgndépartie dans e périmétre 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 |

Etant donné la diversité du territoire et de ses publics cibles, il pourrait étre opportun de mettre
sur pied une gouvernance inclusive ou chaque public cible, ses connaissances et ses moyens
débactions puissent °tre valoris®s dans | édapproch

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

pr ®sentent la particularit® dob{Btuxekes, Schaerbeeks a | sur
Saint-J os s e) et dé°tre au <ciur de projets r®gionau
ceinture, etc.) impliquant plusieurs institutions (perspective.brussels, Bruxelles Mobilité,

Bruxelles Environnement, Hub.brussels etc.).

Dans ce contexte, il est important de définir le modeéle de gouvernance qui permette la mise
en commun des projets et |l a construcéaciersm ddéune v

Aprés la bréve mise au point ” | 6occasi on de Il a s e@sjsllet,on doéi
perspective.brussels propose de poursuivre la réflexion avec les communes et les agences

régionales a partir du mois de septembre. Il est suggéré de tenir une réunion de travail vers la
m-septembre afin de sb6accor derabmdercollécivementttaismat i g u e

|l a cadre doateliers sp®cifiques.

Bien qudéil nody aiatl endae est ddex®as |ldemous semble r
une Vi sion partag®e qui pourra faire | 06o0objet

concern®s. Selon | es ® ®ments de vision mis en a

pourrons alors procéder au choix des outils les plus pertinents et des porteurs de projet les
plus légitimes.
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GAl E SCHAE
:Nwmwg\/
POHTAELS, (RUEY g it

[ Quaartier statistique

[ Sectaur statistique

[ Périmaire dobservation terriloriala (POT)
77 Pénmétre opérationnal (FO)

ORETER (RUED

[ FLELS [FLA
DALy
s BEGUINAGE - DIXFI0) FANT RS
- SAICHT [ CHALSSSEE DE) pesapactive
AL U™, PARTAE 8 PORET laprs g (mvace oy RTYAY ATHA BTN SAINT-JOSSE 'm*.l}msscls--

0 0.3 1 km

Seves Sbaidw ar)

+ PO =7 secteurs statistiques
+ Gare du nord, Nord, Rogier, Manhattan, Anvers
Sud, Parvis Saint-Roch, Quai de Willebroeck
+ Superficie de 1,3 km? environ

Figure12.Les p®r i m tres do®tude du diagnostic territorial

Approche Top Down

« Analyse des statistiques officielles

* Analyse des données quantitatives
des observatoires territoriaux

* Rassemblement des études
existantes

Diagnostic
&+ Quartier
Nord

Approche Bottom Up
* Rencontres des acteurs de terrain
* Enquétes qualitatives

Figure 13. Méthodologie générale du diagnostic
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3.DIAGNOSTICTERRITORIALSYNTHETIQUE

Le diagnostic présenté ici représente un effort de synthése. Une grande partie des éléments de base
proviennent d 6 un d tersif effectué pac la Direatian iConaaissanack terdtariale de
perspective.brusselsau cour s @048 p oduarn naRlei ment er | a r ®f lquakieron de |
Nord et les échanges avec LabNorth. Le diagnostic détaillé est disponible sur demande?.

Le travail de diagnostic territorial mené par perspective.brusselsn 6 a pas v oc artaungemps sbarr °

T puisque | 6institution a pour mission de <cebandui re u
particulier sur les péles de développement de la RBC. Auss i l a d®marche dbdéanal yse
quartier Nord sodest inscrite dans un processus dynam
prenantes. Dans le présent diagnostic une place importante est donc laissée a leur apport. Le propos
decerapportsevoul ant synt h®tique, | 0 @uartier Noddeys vy dstipeeserté du t er r
ndest d®I i b®r ®menmenvempaalsnc aux diudes digponibles quand nécessaire.

Pour élaborer le diagnostic territorial, deux périmétres ont été identifiés. Les périmétres représentent un
ensemble de secteurs statistiques d ®f i ni s par l 6l nstitut Bruxel ] ois de
|l esquels servent doéunit® dbdanalyse de base.

lLep®rim tre doobser ¢yRBOTDPnNnd®Er mi talgse duaiagnastit,dl redrésante
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 périmétre opérationnel (PO) correspond au périmetre du projet urbain sur lequel est élaboré la
vision pour le quartier Nord. Il représente 130 ha et concerne toutes les communes mentionnées.

L6®I aboration du di agnost decax appeophesslne approchelbatoncupqui s e me n't

a donn® |ieu " |l a rencontre dbéune soi x &amdingksetdesd b act eu
|l ogements sociaux de lopriétardsae wBsPdes anpldyéswe buseaux, des

gestionnare s dob6espace de cowor ki ng,quipkédelaForidatiendanal u Cestred 6 h1 t e |
Pompidou, du directeur du Foyer Laekenois, du directeur du Centre péle nord, des entrepreneurs du

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

série de données statistiques issues du Monitoring des guartiers
(http://monitoringdesquartiers.brussels/) d e ndtitdt Bruxellois de St at i st iAgalyse (IRSA) aihsh

que celles issues des bases de données internes a Perspective (celles du Monitoring des équipements
culturel s, l e Monitoring de | 60ffre scolaireesde | 60l
dans cette approche diverses études comme le diagnostic élaboré dans le cadredu CRUOl1et | 6 ®t ude

de définition Maximilien-Ver got e r ®al i s®e dans | mojetcda BADeMaxihdlient 6 ®1 ab o
Vergote quirecouvreune parti e de Ontétéggalenent tht@grReesued gflexions issues :

dé uworkshop 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).

= =4 —a -2

2 Quartier Nord : Diagnostic territorial détaillé, perspective, 2018, 210 p.
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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
a papier et a 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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Au 19¢ siécle, untissudense de maisonset d 6 as & ¢ i gautsur deda riviere de la Senne (Figure

14), Léindustrialisation de Br uxeldbegaimpigueacréatomdel f i er
Il a |liaison du bassin de Chpaur dmenende Wallenie,sw untmadh&@ Am v er s
expansion, charbons et matériaux de construction. Le vieux port intramuros souligne ses insuffisances :

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

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

(

(

ouest la premiére gare bruxelloise et du continent estcréée:last ati on de | 6 AlUhe®e vert

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

portuaresB®c o et Vergote (1922) lib re | 6espaceFigasmci enner

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 © | 6 eement agtael de la nouvelle gare du Nord et ainsi de
p a s s @me gatebterminus a une gare traversante reliée © | 6 e n s e mbal ée clikminsrd®fere
bruxellois (1952, arch. P. Saintenoy).

Les années 1970 sont le théatre d 6 u n  ® ponctiendatiste qui laissera une forte empreinte. En
1967, est approuvé le plan Manhattan qui trouve ses inspirationsdanslaChart e doOo At h Béagi

reproduireauni veau de | a capitale belge un quaYotkiekérparddo af f ai

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

Ce projet porté par le Ministére national des Travaux publics propose un urbanisme sur dalle (de 13 m
de haut) : socles porteurs de dalles piétonniéres reliées entre elles par des passerelles tandis que les
voiries sont appelées a devenir des autoroutes urbaines («c ar r e f our »J, encondekionraep e
| 6E19 r el i anPRarisA7@isneubles-touns sont prévus sur une emprise de 53 ha. Les voiries
larges (de 50 a 65 m) sont complétées de vastes espaces verts.

t

Dans | es faits, la mise en Tuddendalpeaibetfinance@ dest tr ouv
d

années 1970etd 6 aut rre umer ti mage n®gative du projet du fait
a induit. Les investissements immobiliers se sont faits de plus en plus rares a tel point que le quartier

est resté en friche jusqudé ~ firl das années 1990. A cette période, son image est ternie aux yeux des
Bruxellois. Un nom lui est redonné, celui de 16 &space Nord ». Le redémarrage du développement du
qguartier est marqu® par |l a construction de | 6i mmeu
boulevard Albert Il et de la petite-ceinture.

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

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

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

de tramways, dbéautobus, une ssctamdidquedes lacaux destikés &tous | e s
services et équipements annexes » (PPAS 1978 Schaerbeek). Il accueillera des bureaux de
badmi ni stratiennl94d @dgd agemd).eL 6 ®qui pe du ,bla uS#ltheet st er
perspective.brussels ont réalisé en 2018 une analyse fine du batimentdanslecadred dune r ®f | e x i
lamiseenvented 6 une p ar ciiparlaBégioncLa SAUIsouligne sa gestion complexe : répartition

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

de maintenance, de propreté et de seécurité. L6 ®qui praeesttureldyeosa faible intégration

urbaine : est mise en avant par celle-ci la métaphore de « la soucoupe volante ». Cette image évoque
laconfiguration tout e pfiottant,ehydiquement décbBnacké ddsert conexe) t

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

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

PPAS distincts.
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PLACE DE L'VSER BRUXELLES CANAL

I I ......... LIMITE COMMUNALE
o "%

h [T socue rieronmier
[} espaces verrs

[ = ] Tours Basses

HAUTEUR DES BATIMENTS

SAINT-JOSSE SCHAERBEEK e LIMITE DU PLAN PARTICULIER
D’AMENAGEMENT

GARE DU NORD

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

Amelinckx

Héliport  WTC CCN  Gare du nord

REALISATIONS

Démolition de 53 ha de tissu
urbain par expropriation :
disparition d'un quartier tres
dense et trés mixte (population
modeste belge et étrangere,
éviction de 11.000 habitants,
beaucoup de petits ateliers)
Création des boulevards Albert
Il et Bolivar insérés dans le plan
autoroutier de Bruxelles
Espaces verts sur voirie

600 logements sociaux en guise
de charge d'urbanisme
(Héliport...)

Albert II . Qcc;upafion des_ burecyx par
differents pouvoirs publics

Bolivar

Figure 17. Réalisations opérées dans le cadre du Plan Manhattan - Diagnostic territorial, perspective.brussels 2018
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Que retenir des questions relatives al 6 h i s t &la moephagénése urbaine?

f

La morphologie urbaine du quartier Nord a été bien soumise aux grandes phases do6
| 6®conomi e bruxell oi se et d u investisse@ent. dToue @ etout,
| 6i ndust rdoracbrollsira,t Banr & v ®e d uainsi ue lmtertiarishtond e2 rl, 6 ® ¢
et sa combinaison avec le « tout & la voiture » ont marqué durablement le quartier. Au fil des années,
celle-c i  déptus dn plus organisée en damier tout en étant segmentée et cisaillée par différents
axes doéi nf: leaand, tesivoiesude ehemin de fer, les larges voiries et la petite ceinture.
Cette fragmentation spatiale constitue un enjeu majeur a 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 estpeu fr ®quente dans | 6 h ietspeubcomsttuerwneb
opportunité. La verticalité autorisée a permis de laisserunep | ace i mportant e
gui néa pas son ®qui ceattalede Bruxdllasn 2560.000h m? qu sein tlu péan
Manhattan seulement. Ceci constitue indéniablement une ressource pour le redéploiement du
guartier Nord.

Rvol uti
des c
onomi e

ne b
| 6esp

ai
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Figure 19. PRAS
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Le redéploiementduquar ti er Nord ne sdenvisage psemsansdputertir do
n®cessaire de d®ployer | déam@mbgemarets dinsteumehbbsr e
existantsetacéert ant en terme de plani fi cat poarraccgnpagnedi@d ur bani s
transition du quartier Nord. A ce titr e, il pourra °tre opportun doex
acteurs en matiere de valorisation du foncier public. Lbensemble de ces orientat:
publiques constituent les premieres références pour élaborer une stratégie qui vise a dessiner et

encadrer le futur du quartier Nord.

3.4.1. PLAN REGIONAL DE DEVELOPPEMENTDURABLE

Le Plan Régional de Développement Durable, approuvé par le Gouvernement régional le 12/07/2018,
constitue«la»r ®f ®r ence strat®gique en mati re ddédam®nagement

Compte tenu des enjeux identifiés, aux échelles métropolitaines et locales, ainsique du potenti el
représente, le PRDD fait du quartier Nord un péle de développement prioritaire. Il invite a étendre et a

structurer la réflexion du futur de la zone au-dela de la requalification des tours de bureaux, des socles
etdesespaces publics. Les enjeux tels que | 6implantati
urbaine, | e r®tabl i ss eand etle cedti@-ville sdntisaulignés.ort entre | e

En somme, un appel est fait pour une coordination du redéveloppement du quartier Nord et pour
partager la nécessité de faire émergerune vi si on déavenir de mani re ~° s
différents acteurs publics et & accompagner les initiatives privées.

342. NG RNCP TNI IKREETANION BUCSOL(PRAS)

Le PRAS (EV 29/06/2001 + 21/12/2013 PRAS DEMOGRAPHIQUE) d ®f i ni t deux Zones doélnt ®r °t
n°l Héliport et la ZIR n°2 Gaucheret. Leurs affectations sont les suivantes :

A ZIRn°1 Héliport :
1 Affectée principalement aux logements ;
1 Egalement autorisés : commerces, bureaux, activités productives, équipements,
établissements hoteliers, espaces verts ;
f Maximum 150.000 mJ] de bureaux en plus de ceux ex
Solde de bureaux disponibles (cf. casba.irisnet.be 11/07/2018) : 37.728 m2 ;

T 8 ha dbdbespaces verts, en ce ;non comprises |l es ri
T Objectif : recr®ation doébun quartier mi xte dont
d6Anvers et | e Quai de Will ebroeck

1 AG 18/07/2002 (MB 24/10/2002) r aélaZRI modifiél a mi s e
par AG 31/01/2008 (MB 06/03/2008) ;
1 PPAS Héliport (AG 10/11/2005) ;

A ZIRn°2 Gaucheret
A Logements, commerces, bureaux, activités productives, équipements, espaces Verts ;
A Maximum 40.000 m] de bureaux eeéeepVigueirdde c eux
PRAS (cf. casba.irisnet.be 11/07/2018 : solde négatif : -3.924 m2il faut donc supprimer
des superficies de bureaux avant dbéen pr®voir
A Minimum 2,2 ha dbédespaces valevardAlEedlh] i cs (non cc
A AG12/ 06/ 2003 mise en 1 u\GawrhetdAGI14072003 par PPAS

En-dehors des ZIR, le PRAS affecte le quartier Nord pour partie en zone administrative, en zone
déhabitation, en zone de forte mixit®, ecommergamte de che
ou encore en zone de voirie. Les prescriptions relatives a ces zones peuvent étre obtenues via le lien

ci-dessous :

https://perspective.brussels/sites/default/files/documents/pras 180104 prescriptions coordonnees_off
icieuses.pdf
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Stratégie 2025 pour Bruxelles
p———— STRATEGIE 2025 POUR BRUXELLES

» Le PREC s'inscrit dans une approche stratégique
pour Bruxelles

Axe 1 :Engagements de la Région » Avec une vision de la Région en 2025

» Visant a remplacer I'économie linéaire par une
économie circulaire

» Uenvironnement vu comme une ressource
créatrice d’emplois

B, o 16 30 205

Figure20.Le PREC sdéinscrit ®gal ememnbuvehiadyramisme écBnomique pA la REgiBN»2 5 ¢
Bruxelles Environnement 2018

Transformer les objectifs environnementaux en
opportunités économiques

Relocaliser I'économie a Bruxelles afin de produire
localement quand c’est possible, réduire le
déplacements, optimiser I'utilisation du territoire et créer
de la valeur ajoutée pour les Bruxellois

Contribuer a créer de I’emploi

Figure 21. Objectif du PREC (ibid.)
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3.4.3. LEPTQI TCOOG TNI KEGBNONMIE ERCULAIREET LA POLITIQUE
DES « QUARTIERS DURABLES »

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

bruxellois qui vise a accentuer les synergies entre les acteurs économigues pour que, en synthése, les

flux de mati res utilis®es et i ssues de I dactivit® 0
rationnalisées en ce que les déchets des uns deviennent des ressources pour les autres. Et cela dans

Il 6intenti on de r enf ol 6 eenploodit® ced rd® mimiauer les incidences
environnementales. A ce titre, perspective.brussels et la SAU sont directement désignésd ans | 6axe di
« territorial » du PREC comme devant « veileraconstruire | es fondements doéune
au sein des 10 pdbles de développement prioritaires et du territoire du canal ». Le PREC spécifie
égalementqudl «xs 6 agi r a [ p osmes]ddménager deg quartiers fonctionnellement mixtes et

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

i nt®grer un maill age aux diff®rentes ®chelles du te
circulaire (économie de la fonctionnalité, captation des flux,..) » (PREC, p.50).

En outre, la note de durabilité et de recommandations programmatiques de Bruxelles Environnement
pourlequarti er Nord i ssue deauwicet HQB pantelle fait gue neagliaytisr Noradl u

présente des opportunitéspour | a mise en Tuvre de | 6Axe territoria
sur quatre circuits de matiére : construction, mobilier de bureau, matiére organique et nourriture (8§

Durabilité et métabolisme urbain).
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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)*

* Modification partielle pour cause
d'utilité publique

[ Projets
[] ppas

[ pPAS abrogés
POT Quartier Nord

perspective
brussels &%

Limites communales

0 100 200 m

Figure22.La zone do®t ude d{dagnpstcperspective.bruBselgy 318)

PPAS Quartier Emile Jacamain

Ville de Bruxelles (10/11/1989)

* Essentfiellement lié aux
projets North Gate et
Ferraris : construction de
bureaux (49.000 + 45.000
m?) et de logements
chaussée d'Anvers

o Définit des zones de
passage public sur sol privé
pour cause d'utilité
publique : entre les
immeubles North Gate et
Ferraris 2 ‘places’
publiques + rue Fréere
Orban, qui ne sont pas
reprises au PRAS !

* Equipements
* nouvelle égdlise Saint-
Roch
* école de I'Héliport

Figure 23. Prescription du « PPAS Quartier Emile Jacgmain » qui concerne des parcelles actuellement en mutation
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3.4.4. LES PLANS PARTICULIEF % F GCHH GE U GOLWKFPRS)F V

La zone doé®t ude cepowvigueunrstraroislcdmmBricsA Yille de Bruxelles, Saint-Josse-

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

men®e pour ®valuer | es possibilit®s et contraintes qu
ici les éléments principaux.

14 PPAS sontenvigueuret2 comportent des modifications partielle
Figure22). Ce nombre i mportant de PPASnNncue tdd'e nlsae npbd ses. i bEinl
on constate une certaine obsolescence des prescriptions graphiques et littérales des PPAS antérieurs

au PRAS.

Toutefois, pour | densemble des PPAS certaines contrai

- les servitudes de passage public sur sol privé (ex : PPAS Emil e Jacqgmai n; PPAS Wil |l
- la création de nouvelles voiries (ex : Rue Frére 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 batiments existants (ex : PPAS Gaucheret) ;

-l es char ges (ed:BPRASHGauthergtjne

semblent faire sens pour le redéploiement du quartier ce qui plaide en faveur d un tr ai t emen
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 opportunitéset | es contraintes | i ®es au-cimaintien ou
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Figure 24. De gauche a droite : CRUO1 « Citroén - Vergote », Central Business District et CRU02 « Brabant Nord St-
Lazare »
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3.4.5. LES CONTRATS DE RENOATION URBAINE (CRU)

Le p®ri m tr eouverbpRatru ddee uexs tCRU. Le qMemmattaner doady aiimr el d@e ¢
sur lequel ce rapport est amené a proposer une premiére vision, se trouve littéralement entre leurs deux
périmétres.

Le CRUO1 dit « Citroén-Vergote » vise a solutionner le manque de porosité entre les « figures urbaines

e et |l es quartiers et propose de transformer | 6espace
rues et chemins terminent en cul de sac, des infrastructures routieres ou des ilots mal congus,

empéchent le passagede | Gudautr e. I I s 6 a @1 de favbiiser cine pamne fluiditée C R U
dans |l es diff®rentes parties du p®rim tre pour contr
habitants. L6i nt ent i avestissesnents érdre riveRdRoifeuet rivé daucker Céese st | a
raison pour laquelle les projetsduCRUO1s 6 i mpl antent surtout du c¢c*t® du qu
Maximilien ou du bassin Vergote. Le CRU 01 vise également a 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. Cb6est wune surface qui est repens
au centre-ville et au canal, avec ses équipements (dont le projet Fondation Kanal - Centre Pompidou).

Le diagnostic du CRU 01 invite donc a repenser la mobilité pour accentuer le réle métropolitain du canal

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

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

plan socio-®c onomi que par contre, la r®alit® des besoins d
comme plus diffuse sur uCRWON. 4eserieuxdiésd des pulilicsispécifigues d
(primo-arrivants, réfugiés, jeunesse, chdmeurs), a la diversité des orientations programmatiques des

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

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

Le CRUO2 dit « Botanique-Jonction-Nord » cherche a résoudre la question des barriéres physiques
qui enclavent le quartier et rendent les acces/circulations difficiles (pour tous les modes) en travaillant
sur les voies et infrastructures routiéres. Il cherche a 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 a réinvestir.

Les projets des deux CRU liés & des opérations physiques sont inventoriés dans la carte des projets
(cf. Figure 52).

Le quartier doéoaffaire Manhattan se trouve donc dans U
p®r i m tres doi nt eSovreddveloppement gsturte bapartungésa ne pas manguer pour

garantir la liaison entre ces deux ensembles urbains amenés a fortement évoluer dans les cing

prochaines années . L6ocommarcded deux CRU (visant ° cr®er plus
public) serait ainsi renforcé.
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FONCIER PUBLIC BATISSABLE

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

. Région de Bruxelles-Capitale
Pararégional bruxellois

D Communauté

D Région ou pararégional non bruxellois
. Etat belge

Para-étatiques

. Entreprise publique autonome

- Société de logement agréée - CPAS - Police
[ mtercommunale Mixte s.c.

. Organisme international

7 i perspective
Soregrise Jbrussels &%
.} Commune 0 0.25 0.5 km

Périmétre d'observation territoriale c ‘ r

Voirie régionale

Figure 25. Carte des propriétés publiques
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3.4.7. RESSOURCES FONCIERES PUBLIQUES

La carte des propriétés publiques témoigne d @ine maitrise fonciére significative des pouvoirs publics en
p®r i ph®ri e du .dcatte maitrise foncidré esulteadée ka eréation du quartier Nord, des
nombreuses expropriations réalisées dans le cadre du plan Manhattan ainsi que des compensations
donn®es " | bo®rcast bandddi m@Getta dtlakos comstue bne exeeption dans
une situation aussi centrale et dense (cf. Figure 25). Un florilege de propriétaires différents est
représenté : Autorité flamande, SNCB, communes, intercommunales, sociétés de logement et
organismes para-régionaux...

La maitrise fonciére directe de la Région bruxelloise porte quant a elle essentiellement sur les voiries

et espaces publics (cf. §. Morphologie urbaine et espace public). En effet, e pt 1l e do6®change
international, dit « CCN », comprenant a 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 fonciére de la Ville de Bruxelles posséde (notamment) la maitrise fonciecred 6une grande par
du parc Maximilien et de la dalle Héliport (au pied des tours de logements sociaux dites Héliport), deux

espaces publics strat®gi ques surbaihed et le déclasorenentdes ai | | er
espaces. La Communauté flamande est quant a elle propriétaire d6 i mme u dHdureax, ¢k qui en fait
undes acteurs incontournabl es pazde-chaussés etda cbnvigalité sur | 0 ¢

urbaine en travaillant sur une diversification des fonctions, les porosités entre espaces de
travail/publics/récréatifsé

Dans un contexte économique de pénurie fonciére publique, de codlt du foncier élevé et de pression
budgétaire, cette ressource en biens publics locaux doit représenter un atout a valoriser dans le cadre
du redéploiement du quartier.

En somme, pour intervenir significativement sur la zone, conserver la maitrise fonciere, construire des
partenariats publics et privés parait a la fois souhaitable et indispensable.

Lieu |l e plus strat®gique du Quartier Nord parace que
gare du Nord et le CCN jouent un réle importantpour!| 6 i mage de | a R®gion Bruxello
| 6i mage dumémeartier | ui
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.
0 Rencontrer la volonté du PRDD, qui considere le Quartier Nord comme un pbéle de
d®vel oppement prioritaire, de d®velopper un quart

une réelle mixité urbaine et connecté au canal et au centre-ville.
0 Envisager le Quart i er Nord comme une opportunit® de do®vel
Région bruxelloise.
o Concrétiser les ambitions régionales de réalisation de quartiers durables a Bruxelles.
o Veiller a la cohérence dans les différents plans réglementaires tout en maintenant les acquis
intéressants desPPASqui f avori sent | 6i mpl ®mentation [de | a V
0 Atrticuler la vision par rapport aux programmes du CRUO1 « Citroén-Vergote » et du CRU 02
« Brabant-Nord-St-Lazare » et en particulier en cherchant a créer une continuité entre les

espaces publics requalifi®s de chacun des deux p®

o Valoriser la maitrise fonciére publique. Cette derniére est un atout important et suffisamment
exceptionnel pour qudil f as sleavdlodisationdesbierspublitcse| at t en't
par | e bi aissde manémag@ment: quiorépondent aux orientations de la vision

stratégique est a considérer.

39



QUEL FUTUR POUR QUARTIER NORD ? RAPPORT D 6 E T A Rerspective.brussels

Figure 26. Les interfaces entre espaces privés et espaces publics (traits rouges) sont peu intenses la ou 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 : phot oer®@@ut eur (De Kind
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La trame urbaine du Quartier Nord constitue un damier. Elle peut seli r e ~ | 6®chell e dbdun
constitué de plusieurs flots-q u 6 o n  a p pde $oliseemsemblescuibains -d 6 u n eetged ré6t®c hel | e
del 6dbautre part

- Au niveau du fragment urbain, l6 anci enneentmiex ilte® acti vit®s c®8dDnomi que
Histoire et morphogenése urbaine) est remplacée par lamonofonctionnalité : les fragments urbains
sont dédiés a la fonction travail ou a la fonction récréative (parcs) ou a la fonction résidentielle (tours
de | 6H®l i port). D elasfongaton Kanal it @@stre Pompidol, k& feene Maximilien,
la place Rogier, la gare du Nord, le parc Maximilien, le quartier Masui, le canal et au-dela, Tour &
Taxis. La capacité de centralité de ces fragments urbains est souvent contrariée par le manque
débactivation de | 6espace public et | 6absence de comr
de dialogue entre ces différents lieux. Léabsence de signal ® i que en vo
di ff®r ent s podguartiesNord,dei manq®erdé ues deutraverse est-ouest, les effets de
rupture et de discontinuités créés par les axes structurants nord-sud (voies de chemin de fer,
boulevard Albert Il, quai de de Willebroeck, canal) contribuent a ce que ces fragments urbains vivent
indépendamment les uns des autres.

- LesfTlotssontoccupéspardes i mmeubl es d o6 u rtadesdourzde 28émges én@rona g e s
Dans la plupart des cas, ce bati vertical fonctionne sur lui-méme et est accessible aux seuls
travailleurs qui sont amenés a le fréquenter. Les socles et rez-dec hauss®e ndoffrent q

déinteractions avec |l a rue. A4deschaussée dant aveogeboue us e f a-
occupéespardesacc s technigues et parkings. Loenedfeambl e de
peu propice 7 rendre | datmosph re urbaine conviviale

Ainsi, la morphologie générale composeunemo s apque dbéobjets urladdurbagined ®c onne
apparait comme peu intense (davantage encore en soirée et en week-end). Cette situation constitue en

soiun paradoxe du fait de | a gr andcentrepbrugeloisretiave®ladu quar
présence de la gare du Nord, gare la plus fréquentée de Belgiques.

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 & T a x i).d.&s tours quant a elles ouvrent des

perspectives qualitatives s u r | 6 ensembl €eloudfeis, B0 a b & ¢ 1 feile. ouginalité du

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

des auteurs de projets architecturaux de la zone (Demey T.,2008). L6 encour agement ~ | a c¢
architecturale pourrait participer a 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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Les espaces ouverts

Le quartier Nord b® n ®f i c iceo ndtéiunnuei t ® d & e s paces parail enezone sentrgle i néa p
dense a Bruxelles. Sa typologie est multiple et la qualité de chaque type varie. Ces caractéristiques
peuvent se résumer comme Cceci :
TYPE DOGESPA({ ATOUTS ET POTENTIEL FAIBLESSES
OUVERTS

Grandes voiries ou avenue Leur largeur offre la possibilité de | P e u d 6 ani nuisances
perspectives visuelles sonores, vent (effet venturi),

ambiance urbaine froide

Bermes centrales Nature en ville et arts urbains | Relative dégradation,

Ronds-points aménagés ( T uvr es undgéaadresppce | appropriation faible car fait plus
physique disponible pour | f onct iespate de Opassage
développer des projetsinnovants [ que dbéagr ®ment ,
porteurs de cohésion sociale inaccessible aux piétons (et a

fortiori aux enfants)

Parc Maximilien Nature en ville, liaison du|Manque de i siBb
maillage vert, offre en | « parc Maximilien ». Non mixité
équipement sportif, son linéaire | des publics (appropriation par
permet de faire du footing, | des publics marginalisés),
susceptibleledde|perception doéin
détente et de récréation pour un | habitants des tours résidentielles
tres large public (parents, | et pour les travailleurs des tours
enfants, ado, seniors, employés | de bureaux
de bureaux, population de
passage)

Places (St-Roch, esplanade | Artsurbains (arevaloriser !!!),lieu |Li eu de passage

CCN, place du Nord, Quatrecht) |d 6 i ni t i actéativee s et|doagr ®ment
citoyennes

S®ri e d6espac el Percée visuelle, potagers | Exclusivité des publics, non

non/peu accessibles au public | urbains, convivialité pour les | exploitation de certains espaces

(North Galaxy Towers, Ferraris, | usagers

Dal | e de ,IDalle®dui

WTCEé )

Espaces privés accessibles au | Interaction entre espace publicet | Per cepti on doéi ns

public (étage 1 et 2 du CCN; | espace privé, participe de la

gare du Nord) fréquentation de la voirie et du
quartier

Toitures Grande surface Non exploitation de certains
projets innovants (serres, | espaces
panneaux photovoltaiques, café-
terrasses, espaces de vie
nocturneé)

Comme | 6 e xNote denurabilitgé pour le Quartier Nord de Bruxelles Environnement (2019),

bespace public néaapas/ pragmamme ual ai r . 1 nbexi ste
entre |l e bOti et |l es usagers de | 6espace public. Dan
publics (lieu de passage, | i eu deavec®jediuvrer diite@ déu gag

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

| 6 es pac desespacespublics doivent permettre de renforcer les polarités existantes tel que Tour

& Taxis, par des programmessp®c i fi ques et syner g ®ieuxdewessnations déjas 6 agi t
existants, complétés avec des programmes locaux qui se concentrent sur des défis spécifiques et qui

dés lors fonctionnent comme endroits fédérateurs.
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