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Et après le bureau ?
Il est clair que nous aurons moins besoin de bureaux à 
l’avenir, et le phénomène frappera durement Bruxelles 
où le secteur tertiaire pèse très lourd. Un acteur de taille 
comme la Commission européenne souhaite réduire de 
25 % la superficie de bureaux qu’elle occupe : c’est un 
bon baromètre de ce qui attend Bruxelles après la crise 
de la Covid-19. 

Kristiaan Borret 

↓ ↘
En 2021, le Maître- 
Architecte bruxellois 
a émis un contrat 
de consultance pour 
le développement 
de typologies 
résidentielles 
innovantes dans le 

projet de conversion 
de la tour Proximus 
du quartier Nord de 
la ville de Bruxelles. 
L’équipe de Liste - 
Piovenefabi a proposé 
cinq stratégies de 
recherche parallèles.

1  potentiel de 
 l’épaisseur 
 extrême du 
 plancher

2  des locaux 
 qualitatifs sans 
 lumière du jour 
 directe

3 espaces collectifs 4 la verdure comme 
 élément de 
 connexion

Forme et typologie
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EN Clearly there will be less need for of-
fices in the future, and this will hit 
Brussels, with its significant tertiary 
economy, twice as hard. A major player 
like the European Commission wants to re-
duce the amount of office space required 
by 25 per cent. This is a good indication 
of what is to come in Brussels in the wake 
of the Covid crisis. 
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Depuis quelques années, le taux d’occupation des espaces 
de bureaux à Bruxelles est particulièrement bas, même si le 
secteur immobilier note qu’un pourcentage de vacance allant 
jusqu’à 7 % est normal dans un marché qui était surtout 
assimilé à une sorte de jeu de chaises musicales local. Si 
Bruxelles ne voit pas arriver beaucoup de nouveaux clients 
sur le marché de l’immobilier de bureaux, il y a toutefois 
une circulation continue d’utilisateurs finaux qui quittent 
un bâtiment obsolète pour emménager dans un nouveau 
lieu, après quoi le bâtiment abandonné est à son tour rénové 
pour attirer un autre utilisateur. Ce mouvement perpétuel 
de construction-démolition-remplacement a longtemps 
fait tourner l’immobilier bruxellois. Dans le quartier Nord 
par exemple, Möbius et Quatuor viennent à peine d’être 
achevés – des opérations immobilières banales consistant à 
démolir un ancien colosse pour en construire un nouveau, 
sous couvert de certification BREEAM, et avec un paquet 
de mètres carrés supplémentaires. C’était avant la crise sa-
nitaire. Pour la première fois, il semble aujourd’hui que la 
boucle ne pourra plus être bouclée. On aura donc davantage 
de bureaux inoccupés, ou on supprimera des immeubles de 
bureaux pour leur donner une autre destination.
 La réduction des surfaces de bureaux à Bruxelles n’est pas 
une tendance vraiment nouvelle qui serait seulement liée au 
virus. Les méthodes dites « flexdesk » visant à économiser 
les mètres carrés étaient déjà monnaie courante auparavant, 
de même que la décentralisation hors de Bruxelles, non pas 
au domicile du travailleur, mais dans des lieux situés avant 
le début des embouteillages. Si ce mouvement de réduction 

du nombre de bureaux dans la ville était déjà visiblement à 
l’œuvre, son évolution a été accélérée par la crise sanitaire.
 La tendance à la contraction du marché obéit à un modèle 
géographique clair. Actuellement, ce sont surtout les com-
munes ceinturant Bruxelles qui sont touchées, notamment 
Woluwe-Saint-Lambert, Watermael-Boitsfort ou Auder-
ghem. Des emplacements magnifiquement situés, au vert, 
et autrefois aisément accessibles en voiture depuis la grande 
périphérie. Par ailleurs, de nombreux nouveaux projets se 
développent dans le centre-ville et notamment à proximité 
des nœuds de transport en commun. D’immenses complexes 
de bureaux situés près des grandes gares bruxelloises sont 
dans les cartons, alors que le quartier européen, par exemple, 
n’a pas encore connu de déclin significatif. 

Mixité urbaine
Cela nous conduit à un premier paradoxe dans la transfor-
mation des zones de bureaux à Bruxelles : alors que, selon 
l’orthodoxie urbanistique, on devrait se réjouir du mouve-
ment de reconcentration de lieux exclusivement dédiés à la 
voiture vers des pôles de mobilité durable, aucun des deux 
environnements n’y gagne en termes de mixité urbaine. Dans 
les communes périphériques, il subsiste toujours moins 
d’espaces de bureaux, et dans les quartiers de bureaux mono-
fonctionnels, le marché n’évolue pas spontanément vers plus 
de logements que par le passé. Une bonne ville est une ville 
mixte, mais pour l’instant, la tendance du marché ne nous 
apporte aucun bénéfice. Il faudra veiller à ce que des espaces 
de bureaux continuent d’exister dans les communes vertes 
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et que les locaux inoccupés ne soient pas complètement 
envahis par le logement, de sorte qu’ils puissent aussi servir, 
par exemple, à actualiser le niveau des infrastructures. Dans 
les quartiers de bureaux du centre, il ne faut pas se réjouir 
trop tôt, car en bout de course, la contraction observée y sera 
peut-être moins importante qu’espéré  : le gouvernement 
devra encore encourager, imposer ou négocier la mixité si 
l’on veut également y vivre en dehors des heures de travail.
 Dans le quartier Nord par exemple, les promoteurs vont 
jusqu’à envisager eux-mêmes des programmes mixtes de 
logements, bureaux et infrastructures ; mais lorsqu’un gros 
locataire potentiel se présente, ils n’hésitent pas à opter pour 
le 100 % bureaux : on ne refuse pas une belle affaire... c’est 
peut-être la dernière ! En tant que maître architecte, j’ai dû 
lutter pour faire augmenter le pourcentage de logements 
dans les projets stratégiques d’environ 15 % pour Zin (voir 
p. 62) à un minimum de 33 % pour la reconversion de Proxi-
mus et CCN. Autre aspect non négligeable, vu l’incertitude 
liée à l’offre et à la demande de demain, les promoteurs ont 
désormais accepté le principe de la faisabilité des projets 
mixtes  : alors qu’autrefois une tour réunissant bureaux et 
logements était exclue (« c’est interdit par les pompiers », 
« on aura une association de copropriétaires ingérable », 
« les gros investisseurs n’aiment pas ça »), cela s’avère tout 
à fait faisable aujourd’hui. La possibilité d’un immeuble-tour 
mixte flexible à Bruxelles est à porter au crédit de la Covid-19.

Réutilisation et démolition
Les autorités bruxelloises accordent une grande attention à 
la réutilisation des matériaux de construction. Cela va plus 
loin que le recyclage des déchets de démolition qui, comme 
pour Zin, est présenté comme un atout de durabilité, mais 
devient la normalité économique et n’est donc plus innovant 
en matière de rénovation. La transition écologique doit aussi 
prendre en compte l’énergie contenue dans les bâtiments 
lors de leur production et gaspillée lors de leur démolition. 
Il existe désormais à Bruxelles une opposition généralisée 
à la pratique de la démolition et de la reconstruction com-
plètes d’immeubles de bureaux – pour satisfaire facilement 
aux nouvelles normes de hauteur libre ou de consommation 
d’énergie – et la pression en faveur du réemploi est forte.
 Un exemple récent est la transformation par Conix 
RDBM de l’immeuble Philips au centre-ville en « Multi » 
(voir A+287 Practices of Change), un projet qui est le grand 
champion de la circularité à Bruxelles. Trans a remporté le 
concours ouvert pour l’immeuble SECO datant des années 
1970, situé dans le quartier européen (voir p. 48), grâce à 
son ingénieuse idée de remplacer les colonnes portantes 
par un système de suspension par câbles. Dans les deux 
cas, la structure de la construction a été préservée, mais 
aussi fortement modifiée pour améliorer le bâtiment et sa 
relation avec l’environnement. La créativité de conception 
selon le principe de l’adaptive re-use offre un large spectre 
de possibilités, entre bonne rénovation et démolition totale, 
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deux extrêmes qui se jouent souvent l’un contre l’autre, noir 
ou blanc, comme s’il n’y avait pas de choix judicieux entre les 
deux. Je plaide pour toutes les gradations intermédiaires de 
transformation des structures de construction existantes : 
on ne veut plus simplement tout démolir, mais uniquement 
quand c’est nécessaire, et certainement si c’est partiel. C’est 
le second paradoxe auquel nous sommes confrontés dans 
l’héritage des anciens complexes de bureaux  : si on veut 
apporter des améliorations au tissu urbain, on est parfois 
contraint de passer par une démolition totale ou partielle, 
ce qui heurte par ailleurs la volonté de conservation du-
rable. Les bâtiments de KBC sur l’avenue du Port sont à 
ce point mal positionnés qu’ils isolent du canal le quartier 
qui se trouve à l’arrière. Si on veut aujourd’hui corriger les 
erreurs du passé avec une perspective dégagée, une liaison 
piétonne et un îlot poreux, on ne peut le faire qu’en démo-
lissant l’ancien bâtiment de la banque qui se trouve dans le 
chemin. Prenons un autre péché originel : la zone d’activités 
du Keiberg près de l’aéroport. Supposons que la contraction 
du marché des bureaux crée l’opportunité de restructurer cet 
étalement d’immeubles bas et d’asphalte en un nouveau type 
de paysage périurbain, laisserions-nous ce grand machin en 
l’état au nom de la réutilisation ? Je pense qu’une rupture 

radicale dans la tendance à la démolition est souhaitable à 
Bruxelles, mais pas comme un nouveau dogme, car nous 
passerions alors à côté d’occasions de corriger les erreurs 
du passé. 

Nouvelles typologies de logement
Le troisième paradoxe est lié à la qualité de vie des nou-
veaux programmes que nous introduisons dans d’anciens 
immeubles de bureaux, notamment le logement. Vu la pré-
férence donnée aux plateaux de bureaux très étendus, les 
constructions sont souvent très profondes – 20 mètres et 
davantage. Aujourd’hui, nous constatons souvent que le 
volume du bâtiment existant est littéralement « bourré » 
d’appartements standards. D’où des appartements étroits, 
sombres ou mono-orientés auxquels nous n’accorderions 
jamais un permis s’il s’agissait d’une construction neuve. 
Le louable objectif de conserver entièrement la structure 
du bâtiment met paradoxalement en péril l’objectif louable 
de qualité de vie. Comment sortir d’une situation où la pré-
servation durable prend en otage la qualité de vie future ?
 Les immeubles de bureaux vides se prêtent à l’aména-
gement d’appartements, mais il faut généralement adapter 
les uns ou les autres pour assurer le bien-vivre. Soit – dans 
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l’optique de l’adaptive re-use – la structure peut être modi-
fiée, par exemple en supprimant une travée ou en créant un 
patio pour que les types d’appartements standards soient de 
qualité suffisante. Soit c’est l’occasion de repenser la typolo-
gie du logement. Comment créer des logements de qualité 
tout en conservant au maximum la structure d’un immeuble 
de bureaux dont les dimensions ne sont pas adaptées à cette 
nouvelle fonction ? Telle est la question centrale de l’appel 
lancé par Immobel et BMA pour la transformation des tours 
Proximus dans le quartier Nord. Je pense qu’il faudra encore 
beaucoup de recherches par le projet ou de projets pilotes 
pour explorer quelle réponse donner au problème de l’habitat 
face à la vague de projets de reconversion qui s’annonce. 
Peut-être la structure « gratuite » est-elle l’occasion de créer 
des terrasses extérieures beaucoup plus grandes que d’ha-
bitude ? Ou alors le noyau sombre peut-il être valorisé par 
l’aménagement de rangements pour vélos à chaque étage ? 

Et ici et là une buanderie, un coin bricolage, une gaming 
room ou un sauna. Les plans en profondeur semblent bien 
adaptés aux concepts de cohabitation qui peuvent utiliser des 
espaces communs plus vastes. L’amortissement des espaces 
de bureaux pourrait-il conduire à des logements plus abor-
dables ? Bref, au lieu de toujours prévoir les mêmes produits 
de logement dans les anciens immeubles de bureaux, on peut 
y voir l’opportunité de repenser la typologie d’habitat. Tout 
comme l’héritage post-industriel avec ses grands espaces 
sans trop de fenêtres a créé le concept du loft, il n’est pas 
déraisonnable de s’attendre à ce que la transformation de 
l’architecture tertiaire fasse également évoluer notre notion 
de logement. Si le cauchemar de la Covid-19 et le rêve d’une 
économie circulaire ne peuvent pas être une source d’inspi-
ration pour changer notre manière d’habiter, qu’est-ce qui 
pourra jouer ce rôle ? 
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Date de parution : 18.04.2022

Dans ce numéro, A+ publie des projets 
à petite échelle en mettant particuliè-
rement l’accent sur l’habitation (secon-
daire) de l’architecte : petits refuges, 
lieux de retraite et cabanes. Créer pour 
soi est avant tout une quête de lenteur, 
de légèreté, de liberté et surtout d’expé-
rimentation. Avec des projets de Tom 
Thys, Vers.a, Bovenbouw, Central et 
une contribution de Wim Cuyvers.

Small 
escapes

A+296  Small Escapes 
  Juin – Juillet 2022

Dans ce numéro, A+ publie des projets 
à petite échelle en mettant particuliè-
rement l’accent sur l’habitation (secon-
daire) de l’architecte. Parce que bien plus 
qu’une envie de s’échapper du labyrinthe, 
créer pour soi est avant tout une quête de 
lenteur, de légèreté, de liberté et surtout 
d’expérimentation.
 

A+297  Architecture of Energy
  Août – Septembre 2022

A+ dresse le profil de la ville éco-énergé-
tique d’aujourd’hui et étudie ses consé-
quences sur l’architecture, technique-
ment et esthétiquement.
 

A+298  At Your Service
  Octobre – Novembre 2022

L’architecture a développé une tradi-
tion typologique caractéristique très 
forte pour les infrastructures publiques 
telles que les maisons communales, ca-
sernes de pompiers, bureaux de police 
ou bureaux de poste. Dans ce numéro, 
A+ étudie la typologie de l’architecture 
de service et publie des projets qui re-
cartographient ce secteur.

Chers architectes, faites-nous savoir ce que 
vous construisez !

La rédaction d’A+ a pour mission d’offrir une vue d’ensemble des projets qualitatifs réalisés en Belgique.  
Vous avez réalisé un projet dans le courant de ces deux dernières années que vous souhaitez partager avec nos lecteurs ?  

N’hésitez pas à nous l’envoyer: a-plus.be/fr/soumettre-un-projet !

→
Bovenbouw, maison 
pour le week-end, 
Bazel, 2020

©
 S

ti
jn

 B
ol

la
er

t

126 A+295

296


