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D’autre part les conversions affichent dés lors une tendance a la mono-fonctionnalité a I'encontre
d'une politique régionale en faveur de la mixité.

5.4 Exemples d’'immeubles convertis a Bruxelles :

L

o 4

Figure 20 : Immeuble Rue Paul Lauters, 1 Figure 21 : Immeuble Place du Samedi, 13
Commune : 1000 Bruxelles Commune : 1000 Bruxelles.

Quartier : Centre Quartier : Louise

1.739 m? hors sol. 1.796 m? hors sol.

Construit en 1962. Construit en 1955.

Converti en logements en 2004. Converti en logements en 2003.
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5.5 Conversion et rapport net/brut des immeubles :

Lorsque les loyers de bureaux sont comptabilisés et mis en rapport avec la surface du batiment, ils
sont calculés sur base de surfaces brutes. C'est-a-dire qu'un occupant qui loue un étage de bureaux,
paye dans son loyer I'espace des surfaces des communs, des cages d'ascenseurs et d'escalier ainsi
que celles dévolues aux gaines techniques. Ces surfaces communes représentent de 10 a 30% de la
surface totale d'un étage-type de bureau.

Ce principe est différent dans le cas des loyers résidentiels. Ces derniers sont évalués sur base des
surfaces nettes des logements ou « surfaces habitables ».

Admettons qu'un investisseur se décide a convertir un immeuble de bureaux en logements : méme
s'il parvient a louer ses logements au prix du marché des surfaces de bureau, il est obligé de majorer
a nouveau son prix au m? pour absorber la différence entre la surface brute et la surface nette de son
batiment.

Une autre solution serait de pouvoir construire plus de surfaces (m?) de logements lors de la
conversion qu'il n'en existe dans la situation initiale (bureaux).

Les immeubles administratifs sont particulierement représentatifs de la maximalisation spatiale par
I'exploitation des surfaces.

La solution de construire en hauteur, ou du moins plus haut que l'existant, est dans certains cas
envisageable si les prescriptions urbanistiques le tolérent. La libération des gabarits permettrait de
rendre les conversions d'immeubles de bureaux en logements économiquement réalisables. Il faut
encore mesurer l'impact urbanistique de cette élévation potentielle des immeubles. Toutes les
typologies de batiments ne permettent pas de surélever |'existant.
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. PROPOSITIONS PROPRES AU SCHEMA DIRECTEUR

1. CONTEXTE

Il nous a été demandé d’analyser les caractéristiques et les potentialités relatives aux immeubles
existants au sein de la zone levier afin d’en tirer des recommandations, des potentialités de phasage
du développement et d’en estimer la viabilité.

Nous avons procédé a une analyse en détail de deux sites distincts au sein de cette zone :

1. Colonel Bourg
2. Marcel Thiry

Ces deux quartiers possédant leurs caractéristiques propres, nous avons formulé des propositions
relatives a chacun.

Dans une approche plus générale, nous avons dressé un état des lieux et des recommandations sur
les immeubles du p6le MCB.

Nous avons examiné les immeubles des deux principales zones d’études sous les angles suivants :
1. aspects conceptuels et adéquation du marché aux réglementations
2. aspects urbanistiques
3. aspects économiques et financiers
4. aspects techniques et constructifs

Notons tout d’abord que ces diverses zones n’étaient pas considérées comme quartiers de bureaux
au plan de secteur: il s’agissait essentiellement de zones industrielles, de recherche (comme le
boulevard de la Plaine) ou d’équipements.

Le quartier Colonel Bourg a été développé en 1980 par le promoteur Goldberg (zone ouverte) puis
par Extensa (Est). Le quartier Marcel Thiry est d( a l'initiative conjointe de I’architecte Marijnissen et
des promoteurs-entrepreneurs Besix et Burco, Besix ayant également développé du logement non
loin de grandes zones de logements réalisées dans les années ‘60 par Etrimo. CFE De Waele a réalisé
les immeubles Reyers.

Ces développements correspondent a différentes époques :
- ’'60: Etrimo
- ’70: +/-rien
- ’80: Goldberg
- '90: Besix/ Burbo + Tractebel + Cora
- ’00: Ecole européenne et appartements (M. Thiry)

Ces zones ont ensuite été requalifiées en zones administratives dans le PRAS en application des
principes bien connus de I'urbanisme contemplatif.

La zone Levier n°12 représente environ 3% du parc des immeubles de bureaux de la Région de
Bruxelles-Capitale. Les nouveaux quartiers de bureaux sont, comme celui de la Plaine, le résultat de
la conversion en bureaux de zones industrielles du plan de secteur.

L’évolution de ces quartiers a été assez similaire a celle de pratiquement tous les poles de bureaux de
taille réduite de la Région, comme par exemple la rue de Stalle.
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Dans les années ‘80, un certain nombre d’acteurs du marché immobilier ont défendu I'idée « qu’il
fallait que la ville offre les mémes attraits que la périphérie ... ». La morphologie des batiments se
rapproche donc de celle des « business parks » périphériques des années ‘80 et ‘90 avec trois
organisations spatiales : I'axe / rue (Colonel Bourg), le park ouvert (Riverside), les « gated business
parks » (Stockley park - peu pratiqués en Belgique).

Dans la logique du systéme, les quotas parkings étaient trés élevés (jusqu’a 1 place/35m?) avec
cependant une différence notable des « business parks » bruxellois par rapport a la périphérie : la
création de parkings en sous-sol.

L’examen des principaux immeubles qui constituent le parc de bureaux des quartiers Colonel Bourg
et Marcel Thiry met cependant en lumiere un nombre élevé de différences conceptuelles entre ces
immeubles et ceux qui ont été démolis ces dernieres années. Sur base d’un échantillon de 100
immeubles restructurés dans la Région de Bruxelles-Capitale, il apparait que les facteurs premiers
d’obsolescence sont d’'une part les murs rideaux et, d’autre part, la faible hauteur sous dalle
conjuguée a une profondeur supérieure a 15 metres. En troisieme lieu vient la taille trop réduite des
plateaux, puis la présence d’amiante et la non-conformité aux réglements d’incendie.

Or, la plupart de ces immeubles de la zone (sauf un) ne présentent pas ces caractéristiques. lls sont

en général bien construits et bien congus, méme si I'aspect esthétique extérieur est pour certains
(c’est une question de go(t) peu séduisant.

1.1 Immeubles vacants dans la Zone Levier n°12

= Stock
lf N Voorraad
\_/’l Stock

Disponilble
Beschikbaar
Available

3 “‘\ Projets
Projecten
. /I Projects

=

/ ™ Curnmerclallse (et immeédiatement disponible)
OMMerc erd (en onmiddellijk beschikbaar)
U|mc| artket (and immediately available)

tend op zijn gebruiker

75 -) En attente de son occupant
E 1h9|rnr¢u|13|1

In renovatie of reconstructie

/ ) Enrenn.lahnn ou reconstruction -
Under renovation or recanstruction

Flgure 22 : carte des bureaux dlsponlbles - source Observatoire des bureaux n°23/2009
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¥ |

Fig‘ure 23 : carte de la vacance cachée — source : Observatoire des bureaux n°23/2009
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2. COLONEL BOURG

2.1 Situation de fait

2009-10-14

Le quartier Colonel Bourg se compose de 20 immeubles de bureaux. Leurs surfaces varient entre
2.000 et 9.000 m?:

adresse

surface hors sol (en m?)

Surfaces paires

Surfaces impaires

1 Rue Colonel Bourg, 101 2.030 2.030
2 Rue Colonel Bourg, 103 2.673 2.673
3 Rue Colonel Bourg, 105 2.673 2.673
4 Rue Colonel Bourg, 105A 3.459 3.459
5 Rue Colonel Bourg, 105B 3.459 3.459
6 Rue Colonel Bourg, 107 2.370 2.370
7 Rue Colonel Bourg, 111 4.340 4.340
8 Rue Colonel Bourg, 113 700 700
9 Rue Colonel Bourg, 115-117 5.934 5.934
10 | Rue Colonel Bourg, 120 4.600 4.600

11 | Rue Colonel Bourg, 122 4.045 4.045

12 | Rue Colonel Bourg, 123-125 5.753 5.753
13 | Rue Colonel Bourg, 124 4.137 4.137

14 | Rue Colonel Bourg, 127-129 5.753 5.753
15 | Rue Colonel Bourg, 128 8.292 8.292

16 | Rue Colonel Bourg, 133 4.330 4.330
17 | Rue Colonel Bourg, 135-139 8.183 8.183
18 | Rue Colonel Bourg, 143-145 8.760 8.760
19 | Rue Colonel Bourg, 149 4.808 4.808
20 | Rue Colonel Bourg, 153-155 8.000 8.000

Total 94.299 m? 21.074 m? 73.225 m?

© CLI 2009 - Rem : Ce tableau ne reprend que les surfaces des immeubles affectées a la fonction bureau.

2.2 Descriptif des immeubles

Une description des immeubles sous forme de fiches est reprise ci-apres. Les données sont tirées du
répertoire des bureaux en Région de Bruxelles-Capitale de la banque de données de CLI. Elles nous
permettrons de premiérement dresser un état des lieux du quartier pour ensuite définir des
opportunités et des contraintes relatives aux caractéristiques des immeubles, dans la mesure de la
disponibilité des données.
Les caractéristiques déterminantes sont les suivantes : taux d’occupation, valeur immobiliere, age et
état de 'immeuble, statut de propriété, typologie,...
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Rue Colonel Bourg 101
1030 Bruxelles

Année 1982 2009

Propriétaire Festo Belgium

Occupant Festo Belgium + Tooltechnic Systems
Architecte Boeckx N.

Promoteur Festo

Surface hors sol 2030 m?

EtagesR + 2

Parking

Taux d’occupation 100%

Type de propriété Propriétaire occupant

Valeur de 'immeuble
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1030 Bruxelles
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Rue Colonel Bourg, 105
1030 Bruxelles

2009-10-14

Année 1979 1984-1987 2009
Propriétaire Fds de Pension belge | Goldberg - Cofinimmo Cofinimmo
Occupant Ascento Siemens Nixdorf

Van Hopplynus Computer
FD Belgium

ORI + Trametal

Architecte A3-Atelier d’Archi

Promoteur Goldberg

Surface hors sol 2.673 m?

EtagesR + 3

Parkings 64 47

Taux d’occupation

0%

Type de propriété

SICAFI

Valeur de 'immeuble

4.640.000 €~
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Rue Colonel Bourg, 105A
1140 Bruxelles

Année 1982 2009

Propriétaire Crédit Suisse
Royale Belge/Urbaine UAP

Occupant LBI

Architecte A3 Atelier d’Archi

Promoteur Goldberg

Surface hors sol 3.459 m?

EtagesR + 3

Parkings 43

Taux d’occupation 58,2%

Type de propriété

Valeur de 'immeuble
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Rue Colonel Bourg, 1058
1140 Bruxelles

Année 1982 2009

Propriétaire IFB/International Factors

Occupant KBC-IFB

Architecte A3 Atelier d’Archi

Promoteur Goldberg

Surface hors sol 3.459 m?

EtagesR + 3

Parkings 48

Taux d’occupation

Type de propriété

Valeur de 'immeuble

e Carte
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Rue Colonel Bourg, 107
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Valeur de I'immeuble

‘::: [ ] :I;A [ ] ][ ® S.A. / N.V.
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Occupant

Surface hors sol
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Rue Colonel Bourg, 111
1140 Bruxelles

Année 1987 1988 2009

Propriétaire Challenging Prop.

AG Sui
uisses Dinsmore Prop.

Occupant Centric It Solutions Belgium - GEK

Architecte ArchiUrba Ass A3

Promoteur Goldberg

Surface hors sol 4.340 m?

Etages R + 3

Parkings 78 65

Taux d’occupation 50,6%

Type de propriété

Valeur de I'immeuble

Autres fonctions
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Rue Colonel Bourg, 113

1140 Bruxelles

2009-10-14

Année 1975 2009
Propriétaire SSE Entraide-Eunomia

Occupant Féd. Interprof. Travailleurs indép.
Architecte

Promoteur

Surface hors sol 700 m?

Etages R +

Parkings

Taux d’occupation

Type de propriété

Valeur de I'immeuble

Autres fonctions
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Rue Colonel Bourg, 115-117

1140 Bruxelles

Année 1989 1993 2009

Propriétaire Goldberg Int. Commission
Européenne

Occupant Goldfire - GIGI Int’l Motor Cy (Toyota) | DG Communications

Architecte A3 Atelier d’Archi

Promoteur

Surface hors sol 5.934 m?

Etages R + 3

Parkings 136 139

Taux d’occupation 100%

Type de propriété Propriétaire occupant

Valeur de I'immeuble

Autres fonctions

B

B
il PP
FRFREH \F P
FFFPPP e
FPFEF FPEREFREF
FREPPFRARPRARPRAPPEF
FFFFFEFFREFRFFERPF
EERE e R e B R
s R R st s R
FRFERRPERRFFRERFFRER
S SR ey DG R s
PRPPPRRPRAPPPFPPAPE
FRFEFRFFFFRFFFFFRFRFF 3
baintelaie ot s s o e st i
5SS A DG R s PN
bl e e G R ek
FRFFRFFFFFFRFRFEFF PR
BRAEIE SRR P R R R B R R AR R
FRPPPRPFPPPERPRRE™
fal iR sl e S R A s
FRRERERRRRFFFEFR" -
BRI 3
i e e - :

o .

=

CLI 2009



(:j L] ];‘. :[ ® S A/

N.V.

p.48/132

Elaboration du Schéma directeur de la Zone Levier n°12 « RTBF — VRT »

Rue Colonel Bourg, 120

1140 Bruxelles

2009-10-14

Année 1986 1996 2009
Propriétaire ALD Automotive Hertz/Axus

Occupant Hertz

Architecte ArchiUrba Ass A3

Promoteur

Surface hors sol 4.600 m?

Etages R + 3

Parkings

0

Taux d’occupation

100%

Type de propriété

Propriétaire occupant

Valeur de I'immeuble

Autres fonctions
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Rue Colonel Bourg, 122
1140 Bruxelles

Année 1986 2009
Propriétaire Hertz - Axus Cofinimmo
Occupant Hertz

Architecte A3 Atelier d’Archi

Promoteur Goldberg

Surface hors sol 4.045 m?

Etages R + 3

Parkings 98

Taux d’occupation 66,5%
Type de propriété SICAFI
Valeur de I'immeuble 8.226.000 €
Autres fonctions
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% Valeur en 2004 — source Cofinimmo.
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Rue Colonel Bourg, 123-125
1140 Bruxelles

Année 1989 1999 2009
Propriétaire St Martins Prop.

Occupant

Architecte ArchiUrba Ass Michel Marijnissen

Promoteur Goldberg Burco/Investi...

Surface hors sol 5.753 m?

Etages R + 4

Parkings 89

Taux d’occupation 0%
Type de propriété

Valeur de I'immeuble 6.000.000 €
Autres fonctions

i
P

PP

RP

F PR

ot

FPRFR

SR
s s
H P ERE R R,
FERFRRFRFF
FFFERFFREF
R EIE R
TP EERE PR s
FPFRRPPPRF
FFFEFPPREP
b ke bl st
s )
FPFREFPPRF
R R
ol b B e s e
BRSSP R e

B

CLI 2009



C. L. I.S.A./N.V.

p.51/132

Elaboration du Schéma directeur de la Zone Levier n°12 « RTBF — VRT »

Rue Colonel Bourg, 124
1140 Bruxelles

2009-10-14

Année 1989 2009
Propriétaire AGF Belgium

Occupant

Architecte A3 Atelier d’archi

Promoteur Goldberg

Surface hors sol 4,137 m?

Etages R + 3

Parkings 97

Taux d’occupation 100%
Type de propriété

Valeur de I'immeuble

Autres fonctions
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Rue Colonel Bourg, 127-129
1140 Bruxelles

Année 1990 1999 2009
Propriétaire DK Invest Cofinimmo V-Bygg Immobiliére
Occupant Belgaqua-Vewin-UVW

Architecte Michel Marijnissen

Promoteur Burco/Investim.

Surface hors sol 5.753 m?

Etages R + 4

Parkings 98 96

Taux d’occupation 22,1 %
Type de propriété

Valeur de I'immeuble

Autres fonctions
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Rue Colonel Bourg, 128
1140 Bruxelles

Année 1990 2004 2009

Propriétaire Ankaret Invest CB Ins. Belgium Banimmo

Occupant

Architecte A+U

Promoteur Maurice Delens

Surface hors sol 8.292 m?

Etages R + 5

Parkings 184 188

Taux d’occupation 0%

Type de propriété Société fonciere de
repositionnement

Valeur de 'immeuble

Autres fonctions
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Rue Colonel Bourg, 133
1140 Bruxelles

Année 1991 1999 2009

Propriétaire HANSAINVEST Goldberg Unilever Fds de
Pension

Occupant Régie media Belge-MCM-Casa Kafka Pict.

Architecte ArchiUrba Ass A3

Promoteur

Surface hors sol 4.330 m?

Etages R +

Parkings 78

Taux d’occupation 79,4 %

Type de propriété

Valeur de I'immeuble

Autres fonctions

© CLI 2009
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Rue Colonel Bourg 135-139
1140 Bruxelles

Année 1991 1996 2009

Propriétaire PEACH Royale Belge

Occupant Education Audiovisual & Commission

. JOSI ,

Culture Executive Agency Européenne

Architecte Michel Marijnissen

Promoteur CFE

Surface hors sol 8.183 m?

Etages R + 5

Parkings 191 192

Taux d’occupation 100%

Type de propriété

Valeur de 'immeuble

Autres fonctions

CLI 2009
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Rue Colonel Bourg 143-145
1140 Bruxelles

2009-10-14

Année 1998 2009
Propriétaire Immo Kolonel Bourg

Occupant Mobistar

Architecte M. Jaspers & Partners

Promoteur Extensa

Surface hors sol 8.760 m?

Etages R + 3

Parkings 209

Taux d’occupation 100%
Type de propriété Certificat Immobilier
Valeur de 'immeuble 4.902.500 €**
Autres fonctions

CLI 2009

% Valeur au 31.01.2009
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Rue Colonel Bourg 149
1140 Bruxelles

Année 1995 2009
Propriétaire Falcon Real Estate Lease

Occupant

Architecte Jaspers & Partners

Promoteur Extensa

Surface hors sol 4.808 m?

Etages R + 3

Parkings 0

Taux d’occupation 0%
Type de propriété

Valeur de 'immeuble

Autres fonctions
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Rue Colonel Bourg 153-155
1140 Bruxelles

Année 1991 1999 | 2009
Propriétaire Falcon Real Estate Extensa
Invest. Belgium
Occupant ING Voko
Architecte Jaspers & Partners
Promoteur Extensa
Surface hors sol 8.000 m?
Etages R +
Parkings 0
Taux d’occupation 100%
Type de propriété
Valeur de 'immeuble
Autres fonctions
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2.3 Aspects conceptuels et adéquation du marché aux reglementations

Ces immeubles ont été construits d’'une maniere assez logique pour I'époque de « barriere
antibruit », les nuisances sonores générées par le trafic automobile étant considérées a tort ou a
raison comme définitives.

Pour rappel, le processus en vigueur était de louer les immeubles puis de les vendre comme
investissements. A I'état neuf, les immeubles de la Phase | ont assez bien correspondu aux besoins
des entreprises industrielles qui étaient disposées a envisager une alternative bruxelloise aux
implantations dans les « business parks » de la périphérie. Les immeubles Extensa ont plutot attiré
des services.

Dans les années '90, un projet de démolition du garage showroom W. Tans (a I'époque Alfa Romeo),
a été abandonné par manque de viabilité économique. Dans la deuxieme phase de ce marché, la
fonction garage donnait une meilleure occupation du terrain, mais pas suffisamment cependant pour
justifier une démolition.

Sur le plan conceptuel, ces immeubles sont relativement peu efficients : ils ont quatre facades et sont
de taille moyenne alors qu’une part importante du secteur de la promotion immobiliere s’orientait
vers les grands immeubles destinés aux institutions européennes.

lIs sont du type suburbain « business park » au sein d’une localisation géographiquement urbaine.

Bien que connaissant une rotation relativement élevée — ce qui reflete plus les modes de
fonctionnement actuels des entreprises qu’une désaffection structurelle — ces immeubles ont
jusqu’ici été réoccupés sans travaux structurels et/ou importants.

La plupart des immeubles que nous avons visités récemment ne présentent pas de vices apparents
justifiant une démolition immédiate. Il ne semble pas possible de leur attribuer une date certaine de
péremption. En outre, du fait des reventes successives, il n’y a pas d’amortissement financier
uniforme.

Les immeubles de la rue Colonel Bourg sont en majorité de plus en plus récents au fur et a mesure
qgue I'on s’éloigne de Reyers. Les immeubles proches de Reyers sont donc vraisemblablement amortis
(dans le cas ou le propriétaire est le méme depuis la premiére occupation de I'immeuble).

Les immeubles les plus anciens sont paradoxalement les plus remplis en termes d’occupation ; cela
s’explique dans certains cas par le fait qu’ils soient occupés par leurs propriétaires. La proportion la
plus importante de vide locatif se situe plutét dans les immeubles qui se trouvent dans la portion de
la rue Colonel Bourg opposée a Reyers (voir cartes ci-apres).
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Carte des types de propriétés :
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Carte des immeubles vides :

Immeubles vides (<30% occupation)
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Majorité de propriétaires - |_* 4§ _ ik - Majorité d'immeubles
occupants - = £J7hA, | avec du vide locatif
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2.4 Caractéristiques urbanistiques

Du point de vue urbanistique, il semblerait d’apres les différents agents interrogés au sujet du
quartier dans le cadre de cette étude, que certains problémes soient pointés du doigt :

2>

Le fait que la rue Colonel Bourg porte le nom Colonel Bourg est un facteur de perception
négative du quartier car sa réputation est mauvaise dans le domaine de I'immobilier et chez
les agents. Bien que cette moins-value soit difficlement estimable, il est certain que cette
réputation a une influence négative sur les loyers et sur le taux d’occupation.

Un changement d’image important est donc a opérer pour rompre cette perception

La proximité avec le contrble technique/centre d’examen semble étre un facteur négatif
pour les fonctions en présence dans le quartier (bureaux et logements). Les embouteillages
et I'impression de pollution ont une influence néfaste sur leur environnement proche.
Il faudrait envisager la relocalisation de ce contréle technique et/ou repenser son
aménagement pour limiter les nuisances envers les riverains (logements et bureaux).

D’autres questions plus importantes se posent néanmoins du point de vue urbanistique :

La mono-fonctionnalité du quartier a I’'heure actuelle, bien que le logement ait fait son
apparition dans certaines zones, reste I'élément majeur de perception négative de ce
quartier.

Le probleme du manque de caractere urbain du quartier: la typologie suburbaine des
immeubles et le manque d’offre commerciale ou de petits équipements se ressent sur
I'image du quartier et la valeur des immeubles.

Le quartier souffre d’'un manque de desserte en transports en commun, requise
habituellement dans les quartiers administratifs et mixtes. Ce critére est défavorable a
I"attractivité du quartier, a I'exception peut étre de certains immeubles qui se trouvent du
coté Reyers et qui restent relativement connectés aux réseaux de transports publics. Cet
élément influe sans doute indirectement sur le taux d’occupation des immeubles.

La question de I'image d’entrée de ville semble étre un des enjeux primordiaux dans le cadre
de I'amélioration de la perception de I'arrivée en ville depuis I'autoroute E40.
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Figure 24 : Rue de Stalle - Uccle

Figure 25 : Quartier Riverside — Anderlecht
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Figure 26 : Chaussée de la Hulpe




