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Plan de l’exposé

I. Gestion de risque, incidences et valeur de projet 

intégrés au processus de densification maitrisé

II. Nouvelles approches de localisation et intégration 

des immeubles élevés

III. Limites et perspectives des nouvelles approches  

d’encadrement des hauteurs
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Méthodologie

I. Analyse documentaire des plans de développement:

Plan régional de développement durable (projet)

Plan régional de développement 1er et 2ème

Plan régional d’affectation du sol (révision)

II. Etudes préparatoires au PRDD: 

� immeubles élevés

� densités

� espace public

III. Cartographie exhaustive des grands projets 

résidentiels autorisés entre 1989 et 2011
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Précisions au niveau des définitions

I. La notion de risque mobilisée s’écarte des définitions

classiques des risques techniques ou économiques pour se

rapprocher davantage à la notion d’incidence.

II. La notion de grand immeuble, au-delà des définitions

normées, renvoie à des immeubles dont:

� la hauteur,

� l’emprise au sol,

� la mixité de fonctions,

� la gestion des accès,

� la circulation intérieure,

� la plasticité,

exigent des conditions particulières d’intégration

urbaine et architecturale.
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Bruxelles, petite métropole internationale

Belgique

Communauté métropolitaine de Bruxelles

Région bruxelloise

� Population Région bruxelloise: 1.154.635 habitants 

(INS, population de droit au 1er janvier 2013)

� Territoire: 161 km2

� Densité: 7.171 hab/km2

� Capitale multiple
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Le processus de densification à Bruxelles

170.000 nouveaux habitants 
pour 2020
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� L’essor démographique

� L’emploi, la formation et l’enseignement

� Environnement

� Lutte contre la dualisation de la ville et la pauvreté

� Mobilité

� Internationalisation

Un nouveau plan régional de 

développement durable pour Bruxelles

5 Défis 5 Leviers 13 Stratégies d’action
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Cadre conceptuel

� Outil de 

densification
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structure urbaine



Plan régional de développement (1996)

1989-1995 
1.850 logements/an

Les Jardins de la Couronne 
234 log/ha

Source: Ananian, 2009



Plan régional de développement (2002)

1996-2002 
1.400 logements/an

Le Jardin des Fonderies 
159 log/ha

Source: Ananian, 2009



2003-2011

3.600 logements/an

La production résidentielle depuis 2003

Grands projets résidentiels

170.000 nouveaux habitants 
(2020)

6.000 lgts/an

+- 85.000 logements

Source: Ananian, 2013



« Mid-rise urbanism »

Reconversion
friches/
délocalisation de
grands
équipements

Reconversion
de bâtiments

Développement

Mixité/zones
administratives

Urbanisation nouvelleRemplissage

JARDINS DE LA COURONNE JARDIN DES FONDERIES RESIDENCE NOVALIS REMPARTS DE DINANT JARDINS DE JETTE

Source: Ananian, 2010
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Le retour du débat sur les tours

RRU – Règlement régional d’urbanisme

PPAS – Plan particulier d'affectation du sol

Up-site tour 42 étages, 316 logements

Source: Région de Bruxelles-Capitale, 2010 Source: Atenor Group



Projet de plan régional de 

développement durable (2014)

Source: Ananian, 2014



L’approche morphologique, programmatique et 

paysagère

Morphologique Programmatique Paysagère Sites retenus

Source: Étude exploratoire de la problématique des hauteurs en Région de Bruxelles-Capitale,

Définition des principes généraux de localisation et d’intégration des bâtiments élevés 

pages 112 et 113, BUUR, mars 2012 
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Vision régionale de localisation et 

d’intégration des tours
Source: projet de PRDD, page 36, février 2014



Grille d’aide à la décision dans 

l’encadrement des hauteurs

Source: Étude exploratoire de la problématique des hauteurs en Région de Bruxelles-Capitale,

Définition des principes généraux de localisation et d’intégration des bâtiments élevés 

pages 181 et 183, BUUR, mars 2012 



Limites de l’approche proposée

� Le non-arrimage avec les acteurs de l’immobilier, dont la

nécessité de construire un langage commun.

▪ Le manque de démonstration que les principes d’intégration des

immeubles élevés dans la trame urbaine ne représentent pas une

contrainte supplémentaire, mais une plus-value au projet du

promoteur au niveau technique, économique, social, environnemental,

urbanistique et symbolique.

▪ L’articulation entre la vision d’ensemble et les outils

réglementaires qui permettraient pour les sites favorables

d’accélérer le processus de projet.

▪ Les risques de spéculation foncière et immobilière en raison de la

publication de la carte avec la localisation de tours faisant partie

de la vision régionale.

▪ Le risque de privilégier une approche paysagère du skyline
métropolitain au détriment de l’incidence sociale de la construction

des tours dans la partie ouest de Bruxelles.



Conclusions et perspectives

� Le processus de densification maîtrisé a favorisé l'émergence

de nouvelles approches d’encadrement des hauteurs. Au-delà

d’une approche règlementaire fondée sur le risque technique et

économique associée au développement d’un projet de tour,

l’approche paysagère et morphologique permet d’inverser la

logique et de poser la question autrement: quelle est la

charge de densification que peut supporter la trame urbaine et

comment utiliser de ce potentiel pour façonner un skyline
métropolitain?

� Le potentiel de recherche et de développement d’outils d’aide
à la décision concernant l’approche paysagère d’intégration

des tours est à mettre en rapport avec la démonstration des

plus-values communes aux promoteurs et au pouvoir public que

peut représenter l’intégration de la notion d’incidence

sociale, environnementale, urbanistique et symbolique dans

l’élaboration des stratégies de gestion des risques des grands

immeubles et d’en mesurer les impacts.
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