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Le projet de la semaine
TIVOLI GREEN CITY

Citydev.brussels - Rue Dieudonné, rue du Tivoli, rue de Molenbeek et rue Classens & 1020 Laeken (Bruxelles)
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en passant de piece en piéce dans I'appartement un ensemble de 400
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lage Construction” (inauguré il y a quelques se- . S
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quartier Nord, le site de Tour&Taxis, les écoles et sans levée

Marguerite Yourcenar (classée et récemment ré- .

novée) et Sint-Ursula... Le tout en repérant le cours d€ bOMClle rs dBS

tranquille du Canal ca et la entre les fagades. riverains’ ce n’est pas

Mixité fonctionnelle rien quand meme...”
“Tivoli Green City est un concentré de la vie en ville

car il s'inscrit dans un quartier qui allie toutes les BENJAMIN CADRANEL

Administrateur général

fonctions : reésidentielle, productive, industrielle, de e Ctydey briissels

services, commerciale..”, décrit Benjamin Cadranel,
administrateur de Citydev.brussels, pouvoir adju-

dicataire du vaste chantier. “C’est, selon moi, ce qui
fait la réussite de ce projet et donne tout son sens a
notre mission d’organisme public actif tant dans le
développement économique que résidentiel : nous ne
nous somines pas demandés comment Uactivité éco-
nomique pouvait géner le moins possible notre projet
de logements mais comment on pouvail au contraire
Tintegrer pour... laméliorer, Uenrichir”, souligne-t-il.

Une attention qui ne s’est pas limitée a I'intégra-
tion de Tivoli dans le voisinage mais a guidé la dé-
finition de son cahier des charges. “Nous construi-
sons 400 logements, deux créches pour 60 enfants
chacune (acquises par la Ville de Bruxelles), des com-
mereces et des espaces publics sur un site de 4,5 hecta-
res en lisiere d’un autre de nos projets qui lui est inti-
mement lié : Greenbizz, dont la premiere phase a été
livrée en avril 20167, détaille Benjamin Cadranel.
“Lentrée de ce complexe couplant un incubateur
d’entreprises a des ateliers de production est un hall
vitré monumental qui fait face a I'une des deux voi-
ries créées pour Tivoli. 1 se situe donc directement
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dans le prolongement du futur quartier durable, of-
[rant autant de vues sur les logements et inversement.
Les deux péles économique et résidentiel ont claire-
ment été congus pour étre en dialogue.”

Durabilité exemplaire

Outre la mixité fonctionnelle chére au cceur de
Benjamin Cadranel, Tivoli Green City est un quar-
tier qui se veut exemplaire a plusieurs titres. “En
matiere de développement durable, bien silr, puisque
nous atteignons le standard passif, et méme zéro
énergie pour 35 % des 400 logements construits”,
pointe-t-il. “Et ce alors que le projet a été imaginé des
le début des années 2000, soit bien avant U'obligation
de construction passive en 2015.” Le futur quartier
innove aussi en matiere de gestion des eaux. “Les
eaux pluviales seront récoltées et traitées pour ali-
menter des buanderies collectives implantées au rez-
de-chaussée de chacun des 5 ilots. Les eaix grises se-
ront, elles aussi, récupérées pour assurer la totalité de
Palimentation des chasses d’eau, des robinets d’entre-
tien et d’arrosage des parties communes.”

Et ce n’est pas tout : des fosses et des puits d’infil-
tration seront aménagés dans les jardins com-
muns et les espaces verts en voirie afin de limiter
au maximum les rejets a 'égout; tandis qu’un ré-
seau de chaleur urbain connecté a une énorme
chaufferie centrale (chaudiéres a condensation a
pellets et cogénération au gaz) assurera le chauf-
fage de I'ensemble du quartier. Le gaz carbonique
produit sera envoyé en toiture ottil sera absorbé et
transformé en oxygene au sein d'une serre expéri-
mentale (en photo ci-contre). Enfin, des panneaux
photovoltaiques recouvriront une bonne partie
des toitures des immeubles, quand celles-ci ne
sont pas converties en toitures vertes.

Coté mobilité, ce sont sans surprise les modes de
déplacement doux qui sont pronés. Si le site est
évidemment pourvu de parkings en sous-sol, le
nombre d’emplacements est limité a 291. Avec 59
places supplémentaires en voirie, le ratio plafonne
a.. 0,8 emplacement par logement seulement.
“Par contre, les parkings pour vélos ont été prévus en
quantité, argue le patron de Citydev. 583 places se-
ront aménagées en sous-sol et 80 en rue, toutes sécii-
risées. Ici, le ratio est d’une place... par chambre !”

Des logements moyens conventionnés

Troisieme pilier du nouveau quartier, et non des
moindres, la mixité sociale. “70 % des logements
(271 au total) ont été subsidiés par la Région et sont
mis en vente aux conditions Citydev pour le logement
destiné a la classe moyenne : 1400 euros/m?”, décrit
Benjamin Cadranel. Le solde (126 unités) sont des
logements sociaux financés par la Société du loge-
ment de la Région de Bruxelles-Capitale (SLRB)
pour le compte du Foyer Laekenois, qui en assu-
rera la gestion locative. “Cette mixité sociale a été
ventilée de facon a favoriser I'échange et 'intégration
de tous les habitants. Qui sont inviteés i se croiser dans
lesjardins d'intérieur d’ilot, les buanderies collectives,
ainsi que les potagers urbains et espaces de détente
aménageés sur les toits des immeubles”, ajoute-t-il.

Démarré en octobre 2016, le chantier de Tivoli
bat son plein, fort de la présence bourdonnante de
quelque 300 ouvriers. La livraison des creches est
prévue pour cette année, tandis que celle des pre-
miers logements aura lieu, si tout se passe comme
prévu, entre 2019 et 2020. A noter que I’apparte-
ment témoin se laissera encore visiter pendant
quelques mois aux personnes inscrites sur les lis-
tes d’attente de Citydev, une trentaine de biens
étant encore disponibles a 'heure actuelle, pour
beaucoup des petits logements d’1 a 2 chambres.

“Je ne le répéterai jamais assez, construire un en-
semble de 400 appartements, dont pres d'un sur trois
est du logement social, en plein coeur de ville et sans
levée de boucliers des riverains, ce n'est pas rien
quand méme... Cela montre que, quand on concoit les
choses de maniere intégrée, en usant de médiation, le
quartier les accepte”, conclut Benjamin Cadranel.

Frédérique Masquelier
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En chiffres

Tivoli ne s’est pas
construit en un jour

2004. Comme presque tous les projets
d’envergure a Bruxelles, il aura fallu une
décennie pour que le nouveau quartier
ancré en bordure du Canal, a Laeken,
arrive a maturité. Ancien chancre urbain,
il attire 'attention du gouvernement
bruxellois en 2004. Trois ans plus tard,
Citydev.brussels, alors encore dénommée
Société de développement de la Région
de Bruxelles-Capitale (SDRB), acquiert

la premiére moitié des 4,5 hectares de
terrain a Belgacom, et la seconde en 2010.

2013. Parallélement a son travail sur
Tivoli Green City, Citydev planche sur
Greenbizz, dont le coup d’envoi de la
premiére phase est donné fin 2013. Soit
un batiment de 8 300 m2 imaginé par le
bureau bruxellois Architectesassoc et livré
en 2016. L'édifice emblématique abrite un
incubateur d’entreprises spécialisées dans
les technologies environnementales, plus
particuliérement en écoconstruction

(2 800m2), et des ateliers de production
(5 500m2). Une seconde phase est &
l’étude sur la friche de terrain qui lui fait
face, actuellement dévolue a du parking.

2014. Un an aprés le démarrage du
chantier de Greenbizz, Citydev attribue

le marché de Tivoli aux promoteurs
Pargesy et BAM. En 2016, le permis est
accordé et les travaux entamés dés ['été.
Au total, le futur quartier s’étendra sur

55 500m2, dont 39 000 pour le volet
résidentiel, 3 000 pour les équipements
et 6 650 pour les espaces verts (publics et
privatifs). Aux commandes, 'association
d’architectes Adriana (composée de quatre
bureaux : Cereau, Atelier 55, Atlante et YY
Architecture) et le paysagiste Eole.

A noter que le site comporte aussi deux
parcelles qui feront U'objet d’un
développement ultérieur, lune en
Community Land Trust (CLT), lautre en
habitat groupé. Elles se situent a 'entrée
de la rue du Tivoli, a c6té du Tivoli 10, une
des premiéres reconversions de bureaux
en 15 appartements, achevée en 2013.

Carte d’identité
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Revitalisation urbaine

Mission. Forte d’une équipe de 140
personnes parmi lesquelles figurent

des architectes, des urbanistes, des
ingénieurs et des juristes, Citydev.brussels
a pour mission de concevoir des projets,
de les subsidier et d’en accompagner

le développement (suivi de chantier...).

Histoire. Créée par I'Etat belge en 1974
au titre de société de développement
régional au service des entreprises,

elle mue en Société de développement de
la Région de Bruxelles-Capitale (SDRB) en
1989, chargée de la revitalisation urbaine
sur les plans économique et résidentiel.
Une mission longtemps compartimentée,
bient6t couplée pour plus de résultats.
“Grdce au levier de 'aménagement du
territoire, nous transformons les quartiers
en y amenant de nouveaux habitants et
entrepreneurs, facteurs de la rénovation
urbaine”, explique Benjamin Cadranel.
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» Type de bien: Appartement (duplex)

» Adresse: Chemin du Crabbegat, 55

» Prix avant surenchére: 366 200 euros

» Chambre(s): 3

» Autres : Terrasses, parking

» Superficie du terrain: 43 a 60 ca

» PEB: G (CO, : 123 kg/m2/an)

» Revenu cadastral: 3 842 euros

~» Vente réalisée par les notaires V. Bonehill, L.
Wets et P.-E. Notéris, basés i Bruxelles (1180).

Gre;-l?oiceau
1,26 million d’euros
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» Type de bien: Villa

» Adresse: Les Gottes, 26 (domaine du Bercuit)
» Prix avant surenchére: 1,056 million d’euros
» Chambre(s): 8

» Autres: Domotique, salle de sport, salle

de cinéma, salle de billard, terrasse, 5 parkings
» Superficie du terrain: 52a05ca

» PEB: B (CO, : 154 kg/m2/an)

» Revenu cadastral: 13 057 euros

=¥ Vente réalisée par P. Nicaise, B. Colman

et S. Ligot, notaires associés & Grez-Doiceau.

Beersel
490 000 euros
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» Type de bien: Maison et atelier

» Adresse: A. Vaucampslaan, 133

» Prix avant surenchére: 386 200 euros
» Chambre(s): 5

» Autres: Jardin, grenier

» Superficie du terrain: 17a 77 ca

> PEB: 479 kWh/m2/an

» Revenu cadastral: 2 709 euros

¥ Vente réalisée par Isabelle Raes,

notaire ¢ Bruxelles (1080).
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