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Introduction

Le bâtiment qui fait l’objet de la demande, situé Boulevard Emile Bockstael 140 
1020 Bruxelles, a été l’objet d’une demande de permis d’urbanisme octroyée 
par vos services en 2024. La référence de cette demande est E198/2024 et son 
objet était de rénover lourdement et changer la destination d'un atelier de 4 
étages en un immeuble mixte accueillant des ateliers au rez-de-chaussée, des 
bureaux au 1er étage et des logements aux 2ème et 3ème étages. 

Cette demande avait été faite par les nouveaux propriétaires du bâtiment en 
indivision, à savoir notre bureau d’architectes, EPOC srl propriétaire des bureaux 
du 1er étage et par trois co-investisseurs particuliers, propriétaires des trois autres
niveaux.

L’année dernière, après avoir obtenu trois offres d’entreprises sur base de notre 
dossier de soumission, les trois co-investisseurs nous ont indiqué vouloir revendre 
certains lots privatifs du projet, notamment pour des raisons financières dues au 
contexte économique.

Cette situation demande une recomposition des lots privatifs afin que ceux-ci 
puissent être financés par des profils de type occupants propriétaires pour les 
logements des deux derniers étages et par des artistes pour les ateliers du Rez-
de-chaussée et sous-sol.

Dans cet ordre d’idée, la présente demande consiste à proposer  :

• Trois logements de plain-pied aux 2ème et 3ème étages du bâtiment en
lieu et place des deux duplex inversés  : deux logements trois chambres
de plain pied au 2ème étage de part et d’autre de la circulation
verticale du bâtiment et un logement quatre chambres au 3ème étage
sous versants de toitures.

• deux ateliers en duplex également en lieu et place du grand atelier en
duplex, le premier sur la travée centrale du Rez et le deuxième sur les
deux dernières travées de droite du Rez.

Étant donné l’accès aux ateliers et l’impossibilité de garer des véhicules dans la 
cour du bâtiment, il est également demandé de changer l’affectation des 
ateliers de «  production artisanale de biens  » à «  production de biens et 
services intellectuels  »
A ce jour, trois entités ont chacune signé une offre d’achat conditionnée 
concernant les deux logements trois chambres de plain-pied proposés au 2ème 
étage du bâtiment et l’atelier de 100m2 du Rez-de-chaussée.

La proposition de division du grand en atelier en deux ateliers plus petits ne 
modifie pas l’aménagement des lieux et répond mieux selon nous à la réalité 
des artistes voulant investir dans un espace de création selon leur capacité 
d’investissement.

Le troisième logement proposé au 3ème étage sous versants de toitures est 
aménagé en un quatre chambres très confortable, avec deux terrasses 
orientées Ouest et creusées dans la toiture et une terrasse orientée Est 
aménagée sur une partie du toit plat de l’annexe de gauche de gabarit R+2.

La composition de façade arrière est légèrement repensée pour permettre aux 
nouveaux acquéreurs de s’approprier le projet. Les échelles de secours prévues 
en façade arrière dans la première demande de permis comme seconde 
évacuation des deux grands duplex de logements sont déplacées dans la 
présente demande dans la cour avant. La première est située sur la façade de 
l'annexe de gabarit R+2 rénovée et la deuxième au niveau de la façade 
principale du bâtiment côté droit.

L’objet de la présente demande est donc le même que la première demande 
de permis mais prévoit un redécoupage des deux derniers étages et du Rez-de-
chaussée / sous-sol sur sa partie droite.

Argumentation terrasse et garde-corps sur annexe R+2 existante :

Le logement 4 chambres implanté au 3ème étage du bâtiment dispose d'une 
grande superficie existante et se situe entièrement sous combles.
Nous créons deux terrasses de type tropézienne orientées Ouest côté cour ar-
rière, ce qui permet de créer deux châssis coulissants offrent des vues droites et 
un accès vers des espaces extérieurs mais ces derniers ne dialoguent pas avec 
la cour et les autres logements du projet.

L'annexe existante de gabarit R+2 côté cour permet de prévoir une terrasse 
orientée Est, accessible depuis les espaces de vie du logement au moyen d'une 
lucarne, offrant un espace extérieur de qualité en matinée en lien avec la cui-
sine et en dialogue avec la cour avant du projet. 

La terrasse est implantée avec un recul de 190cm au niveau des deux limites 
parcellaires, ce qui limite les vues directes vers les parcelles voisines. La surface 
de toiture existante non allouée à la terrasse est prévue en toiture verte.
Elle n'engendre pas d'ombre portée supplémentaire sur les toitures de la 
construction mitoyenne, les garde-corps sont des ferronneries ajourées et non 
des garde-corps pleins. Le niveau d'acrotère existant reste inchangé.
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Orthophotos de 1935 avec l’atelier + ses deux extensions latérales visibles
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Rénovation et changement d’affectation d’un atelier en intérieur d’ilôt :

Il s’agit d’un ancien bâtiment industriel en intérieur d’ilot. Gabarit :  rez + 2 + toiture (+ cave). Le bâtiment principal est assorti de deux extensions latérales construite dans 
la cour avant. L’atelier a été construit en même temps que le bati à front du boulevard Emile Bockstael.
Le bien est situé en : 
• Zone à Forte Mixité au PRAS + espace ZICHEE
• Zone ZRU (2020)
• ZONE EDRLR

Description issu du site : https://monument.heritage.brussels/fr/buildings/37604

Ensemble de trois immeubles de logements conçus par l’architecte Guillaume du Croix en 1911, les nos138-142 et 144 pour le compte de l’entrepreneur Alfred Hulpiau. 
Signature «G: du CROIX / ARCHITECTE / BRUXELLES» sur le soubassement du no138-142. Cet immeuble fut primé au concours de façades organisé par la Commune pour 
les années 1911-1912.
De style éclectique, les nos136 et 144 présentent des façades identiques en miroir, de composition asymétrique. De style Beaux-Arts, le no138-142 compte deux habita-
tions et une porte cochère centrale menant à l’atelier de l’entrepreneur, se développant à l’arrière des trois immeubles, parallèlement au boulevard.
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Rénovation et changement d’affectation d’un atelier en intérieur d’ilôt :

Le projet viserait en une rénovation lourde et changement d’affectation de l’atelier 
existant.

Le projet vise la création d’un pôle mixte atelier (+-250m2 = 1 plateau), bureau (+-
250m2 = 1 plateau), logement (+-450m2 = 1 plateau + toiture).

Historiquement ce bâtiment a toujours acceuilli une activité productive (entrepre-
neur au départ, menuisier depuis 1985). Ainsi il serait proposé que le rez-de-chaus-
sée soit maintenu en une affectation d’atelier.

Il est proposé que le premier étage soit affecté à du bureau. Le bureau d’architec-
ture epoc (architecte et co-propriétaire du projet) y installerait ses bureaux.

Le deuxième étage ainsi que l’étage sous comble serait ré-affecté à du logement.

Les interventions suivantes seraient de toute façon entreprises : 

• dépollution du sol (cfr documents «sol» en annexe du permis)
• création d’une nouvelle circulation verticale centrale (aujourd’hui dans annexe

latérale gauche ne désservant pas le +3) large afin de garantir une évacuation
aisée de tous les niveaux.

• démolition de l’annexe latérale droite en très mauvais état et condamnant cer-
taines baies de l’ancien atelier

• démolition de l’annexe arrière dans la partie triangulaire de la parcelle + créa-
tion d’une zone percolante à cet endroit

• cour intérieure à rendre percolante

En façade arrière certaines baies sont déjà existantes mais il serait nécessaire de 
créer certaines baies complémentaires. La forme triangulaire arrière de la parcelle 
permet de créer des baies avec 1m90 de recul (dernières baies à opacifier).

Afin de proposer un espace extérieur privatif au logement (en + de la cour collec-
tive), la toiture accueilleriait deux terrasses «tropézienne» avec vue sur le parc L28.

Il semble pertinent de maintenir l’annexe latérale gauche dans la cour. Au vu des 
photos aériennes historiques, celle-ci semble être d’origine. De plus la démolir pour-
rait provoquer des désordres de stabilité sur le bâtiment mitoyen voisin. 

La cave est affectée a des caves individuelles et locaux techniques.

Première image d’intention (esquisse)
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Réunion de projet préalable au permis d’urbanisme

Le projet a fait l’objet d’une présentation en réunion de projet le 29/06/2023.
Le projet a été accueilli très favorablement en raison de son caractère/programme 
mixte et sa mise en valeur du patrimoine existant (conservation de l’aspect exterieur 
du bâtiment et mise en valeur de son caractère).

Réflexion pompier préalable au permis d’urbanisme

Conscients de la situation en intérieur d’ilot (avec passage cocher de +- 2.7 * 3.5m), 
l’évacuation du bâtiment a été pensée au moyen d’un escalier extérieur intégré à 
l’enveloppe existante du bâtiment.
Une trémie est créée sur l’ensemble des plateaux existants (y compris en toiture avec 
une grille permettant l’évacuation des fumée mais l’étanchéité à la pluie) afin d’im-
planter cet escalier. Cet escalier a l’avantage de permettre d’évacuer les différents 
compartiments directement vers l’extérieur à la manière des Traboules Lyonnaise. 
Tous les étages sont désservis par cette cage d’escalier (y compris les deux étages 
des duplex). Les duplex sont de plus équipés de deux plateforme d’attente consti-
tuée par les terrasses.
L’escalier métallique déborde de l’alignement de façade existant avec ses palier de 
retournement marquant la présence de cet élément nouveau tout en resectant la 
composition de façade existante : les paliers «remplacent» les linteaux des baies.

Dessin d’esquisse : Implantation d’une cage d’escalier extérieure

dans l’enveloppe du bâtiment existante afin d’animer la façade et 

de permettre une évacuation aisée en intérieur d’ilot.
Traboules : Vue de la cage d’escalier 

de la cour des Voraces à Lyon
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Isolation du bâtiment par l’intérieur en 

bloc de chaux chanvre + isolation de toit

Image : projet epoc de transformation 

d’une ferme en habitat groupé à Walhain

Rateliers à vélo dans espace extérieur collectif.

Image : projet epoc «Jolly» à Schaerbeek

Cour commune partagée pavée > enherbée

Arch : Lhoas et Lhoas - chapeau 62 à Saint Gilles
implantation d’une grille à l’entrée

Terrasses tropéziennes Panneaux solaires photovoltaiques

Escalier extérieur au sein d’un bâtiment

Arch : de vylder vinck tailleu

Projet de rénovation (principes d’esquisse / avant-projet)
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Principe en plan

D’une manière générale, l’intention est de préserver un maximum de l’existant (mini-
misation de la démolition) et la mise en valeur de l’existant.

La cour extérieur est repensée comme espace percolant (zone pavée percolante et 
zone de pleine terre) et accueille les circulations : 
• possibilité d’un emplacement voiture de type dépose minute
• parking vélo pour 20 vélos
• accès piéton

Chaque niveau est divisé en deux espaces distincts par la cage d’escalier extérieure 
commune.

Il existe aujourd’hui une porte de garage au droit du boulevard Emile Bockstael.
Il nous semble pertinent de proposer le remplacement de cette porte de garage par 
une ferronerie qui garantisse une forme de transparence entre la rue et l’intérieur 
d’ilot et qui poursuiva la logique des interventions récentes des numéros 120 (équipe-
ment culturel) et 160 (logements + équipement).

Techniques

Les techniques sont pensées comme collectives et décarbonnées.
Une pompe à chaleur commune en cave permet de desservir en eau de chauffage 
l’ensemble des lots. L’eau chaude sanitaire est produite par des ballons booster indi-
viduels au sein des lots.
Un ventilation individuelle mécanique simple flux est prévue pour les ateliers. Une 
ventilation individuelle mécanique double flux est prévue pour les bureaux et loge-
ments.
Des panneaux solainres photovoltaiques sont prévue en toiture afin d’alimenter le 
système collectif de pompe à chaleur.

Le bâtiment sera isolé par l’intérieur au moyen de blocs de chaux chanvre. Ces blocs 
offrents une excellent régulation hygrométrique et permettent de conserver l’avan-
tage de l’inertie des murs maçonnés existants.

Grilles/ouverture des numéros 120 et 160 entre la rue et l’ilot - © Séverin Malaud - urban.brussels

Ensemble de trois immeubles de lo-
gements conçus par l’architecte 
Guillaume du Croix en 1911, les 
nos138-142 et 144 pour le compte de 
l’entrepreneur Alfred Hulpiau. Signa-
ture «G: du CROIX / ARCHITECTE / 
BRUXELLES» sur le soubassement du 
no138-142. Cet immeuble fut primé 
au concours de façades organisé 
par la Commune pour les années 
1911-1912.
Boulevard Émile Bockstael 138-142, 
élévation, AVB/TP Laeken 3478 
(1911).
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Habitabilité

Chaque espace développé dans le projet développe une double orientation (sud-
est en façade avant / nord-ouest en façade arrière) ce qui est relativement aty-
pique pour des bâtiments en intérieur d’ilot souvent mono-orientés.

Les espaces de vie / travail prennent dès lors sytématiquement place le long des 
façades et les espaces techniques / sanitaires plutôt concentrés au centre du plan.

La cour extérieur commune sert d’espace de rencontre et de jardin de ville collectif 
pour l’ensemble des occupants de l’immeuble.

Mobilité

Le site est extrêmement bien désservi en transport :

• proximité directe de la ligne de métro à Pannenhuis, Bockstael
• proximité de la gare de Bockstael
• bus 86, 88, 230, 231, 232, 240, 241, 242, 243, 245, 250, 251, 260, R30, R31, R50, R60

sur le boulevard
• place bockstael désservie desservie par les lignes 62 et 93 du tramway de

Bruxelles, par les lignes 53, 86 et 88 des autobus de Bruxelles, par les lignes 230,
231, 232, 240, 241, 242, 243, 245, 250, 251, 260, 460 et 461 du réseau de bus De Lĳn

Le site est également à proximité directe du parc de Tour&Taxis, de poles culturel 
(maison de la création Bockstael, bibliothèque Bockstael, Tour & Taxis), commerciaux 
(rue Marie-Christine, Tour et Taxis, Byrrh...) nécessitant peu / moins de déplacement 
quotidien.

Cette excellente desserte en transport et en services est renforcée :

• par la présence d’un grand local vélo dans la cour intérieure permettant le par-
king à couvert de vélos standards mais également de vélos familiaux (type car-
go, longtail, ...).

• Ue possibilité de «dépose minute» prévu dans la cour pour faciliter les déména-
gements.
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Matériaux

Les châssis sont remplacés par des châssis en bois de teinte verte reprenant le dessin 
et la teinte des châssis existants. Un seuil en pierre bleue est ajouté au droit de 
chaque châssis afin de reprendre l’épaisseur du nouveau complexe de finition sur les 
planchers existants.

L’aspect extérieur existant du bâtiment est conservé et sera rénové (joint des briques 
à contrôler, décroutage du cimentage par zone,...) afin de conserver la matérialité 
initiale du bâtiment.

L’escalier métallique ajouté en façade avant est de la même teinte que les châssis.

La nouvelle «façade intérieure» de la cage d’escalier est en bloc de maçonnerie de  
type stepoc (maçonnerie préfabriquée en béton) isolée par l’intérieur.

La cour sera végétalisée sur une partie et aménagée avec des pavés drainants.

Conclusion

La rénovation de ce bâtiment à la position stratégique (une entrée sur le boulevard 
Emile Bockstael face au pôle culturel Nekkersdal, une façade visible du parc L28) est 
ici prise comme une opportunité de développer un programme mixte. 

Les grandes intentions du projet portent en elles des valeurs sociales et environne-
mentales : 

• La mise en valeur d’un patrimoine existant à rénover de façon écologique ;
• Une mixité fonctionnelle forte (mixité déjà présente notemment aux numéros 120

et 160 du boulevard) ;
• une transparence entre la rue et l’intérieur de l’ilot avec une intention de trans-

parence sur l’espace public ;

Le projet tend ainsi à répondre à certains des enjeux actuels d’une ville plus en lien 
socialement et plus écologique.

Nekkersdal
centre culturel

n°160
espaces polyva-
lents et logement

Nouveau projet 
mixte

n°120
pole culturel et 
sportif

parc L28
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