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ü Développeur urbain

ü 1974: mission originelle Ą développement économique

o Intégration des activités économiques en ville

o Emplois bruxellois

ü 1988: exode urbain Ą rénovation urbaine

o Revitalisation urbaine

o Logements acquisitifs accessibles pour les Bruxellois

ü 2013: 1er contrat de gestion Ą consécration mission projets mixtes 

o Mixité sociale ςƳƛȄƛǘŞ ŦƻƴŎǘƛƻƴƴŜƭƭŜ

o Activités productives - logements (acquisitifs - sociaux - étudiants) -

crèches - écoles - parcs publics -ŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘǎΧ

ü évolution des défis = évolution des missions

o opérateur ensemblier

o missions déléguées

o collaborations publiques

ü 2016: création Société d'Aménagement Urbain

ü aƛǎŜ Ŝƴ ǆǳǾǊŜ ƻǇŞǊŀǘƛƻƴƴŜƭƭŜ ŘŜǎ ȊƻƴŜǎ ŘϥƛƴǘŞǊşǘ ǊŞƎƛƻƴŀƭ

o Coordination des acteurs publics et privés.

o Développement de projets propres.

ü Maîtrise d'ouvrage d'équipements d'intérêt régional
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Concept Here Concept Here Concept Here

Josaphat

© Eiffage-Axa



Concept Here

Å Ancienne gare de triage de la SNCB (1926-
1994)

Å Propriété SAU
Å 25 hectares

© GlobalView



Concept Here

Programmation
Campus résidentiel :
Å619 logements
Å1 école secondaire
Å1 crèche
ÅCommerces de proximité

vǳŀǊǘƛŜǊ ŘΩƛƴŘǳǎǘǊƛŜ ǳǊōŀƛƴŜ

Quartier de la Gare :
Å575 logements
Å6.600 m² de bureaux
Å7.300 m² d'équipements
Å6.600 m² d'hôtel et commerces 

Campus sportif et scolaire

13 hectares d'espaces verts 
                              



Concept Here

Campus résidentiel

Marché conjoint attribué au consortium Eiffage-Axa : 
509 logements, dont Υ

Å135 logements sociaux
Å105 logements moyens acquisitifs
Å23 logements modérés acquisitifs
Å246 logements privés 
Åun parking mutualisé de 373 emplacements 



SiteJosaphat: ZoneŘΩLƴǘŞǊşǘRégional:
24hectares,71areset 83centiares

Zonecitydev.brussels: Zoneindustrie en Milieu Urbain :
± 87.908m², espacespublicscompris

Convention emphytéose SAU - citydev.brussels 
: 99 ans depuis le 1/01/2024Zone ZIU citydev.brussels



Ambitions globales
Emploi:

Siteglobal:
Actuellement=
± 177emploisautotal
=> densitéŘΩŜƳǇƭƻƛactuelle de 33
personnes/ha

ZoneZIUcitydev.brussels:
Objectif = 50 personnes/ha 
όŎǊƛǘŝǊŜ ŘΩŜƳǇƭƻƛύ
=>268personnes



Ambition secteur 9

NATO

Big Mat

Bâtiment 9 à développer par citydev(Design & 
Build)

+3: toiture agricole et/ou panneaux solaires
+2: parking intérieur
+1: 
ü 6 ateliers de ±115 m² 
ü Fonction ouverte 
ü Parking intérieur
Rdc: 
ü Fonction ouverte 
ü 16 ateliers de ± 120 m² + 5 ateliers 240 m²
ü Parking extérieur

Bâtiment BASF (EMD) à rénover (emphytéose)

+2: panneaux solaires 
+1: atelier 5400 m²
Rdc: atelier 5400 m²

Bâtiment tête : à développer (emphytéose)

+2: panneaux solaires 
+1: 
ü 2 ateliers  150 m²
ü Fonction ouverte 
Rdc: 
ü 5 ateliers  200 m²
ü Fonction ouverte 
ü Parking extérieur

Bâtiment queue : à démolir et à développer (emphytéose)

+2: panneaux solaires 
+1: 
ü 2 ateliers 370 m² + 2 ateliers 400 m²
ü Fonction ouverte 
Rdc: 
ü 2 ateliers 490 m² + 430 m² + 560 m²
ü Fonction ouverte 
ü Parking extérieur

Bâtiment 9: hauteur min 10 
m- max 15 m
Bâtiment EMD: max 15 m
COS (footprint) max: 0,8



Partenaires
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Concept Here

Gare de lΩOuest



GO à lΩéchelle métropolitaine 

Pentagone 

Tour & Taxis

MIMA

Å Ligne 28
Å о ƎŀǊŜǎ Υ DŀǊŜ ŘŜ ƭΩhǳŜǎǘΣ Osseghem, Beekkant
Å 4 lignes de métro



Å Vaste site longitudinal de 13 ha.

Å Ancienne gare de triage

Å Zone d'intérêt régional

Å Suiteau processus de planification la SAU transfère 

le pilotage du site à citydev.brussels

© GlobalView



Occupation 
temporaire 
Molenwest

© 1010 architecture urbanism



wƾƭŜ ŘΩŜƴǎŜƳōƭƛŜǊ Ŝǘ ŘŜ ŎƻƻǊŘƻƴƴŀǘŜǳǊ Υ
Å Maîtrise du foncier en lien avec la Région de 

Bruxelles-Capitale 
ÅaƛǎŜ Ŝƴ ǇƭŀŎŜ ŘΩƻǳǘƛƭǎ ƧǳǊƛŘƛǉǳŜǎΣ ǘŜŎƘƴƛǉǳŜǎ Ŝǘ 

financiers sur mesure
Å Analyse des potentialités programmatiques sur le 

site 
Å Occupation transitoire du site 

2020 :mission déléguée de la Région de 
Bruxelles-Capitale



Stratégie de maîtrise foncière

DŀǊŜ ŘŜ ƭΩhǳŜǎǘ 



2021 : PAD - feuille de route

4 quadrants

ü Densité bâtie : > 90.000 m² 

ü рл ҈ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ όŘƻƴǘ осл ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ ǇǳōƭƛŎǎ ŘΩǳǘƛƭƛǘŞ ǎƻŎƛŀƭŜύ Ҍ нтΦллл Ƴч 
d'activité économiques + équipements 

ü Une promenade cyclo-piétonne nord-sud le long de la L28

ü Franchissement de la ligne 28 ςnouvelle passerelle 

ü Espaces verts qualitatifs dont un parc minimum de 3 hectares

ü ¦ƴ ŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘ ŘΩƛƳǇƻǊǘŀƴŎŜ ƳŞǘǊƻǇƻƭƛǘŀƛƴŜ

ü Gestion transitoire du site avant son développement (occupation temporaire)



Quadrant «Parc activé» : 
Parc Ouest / West Park - 3 ha

2026 : marchétravaux



Planning prévisionnel ςopération en 2 temps :
Å ¢ǊŀǾŀǳȄ ŘΩǳǊƎŜƴŎŜ ǎǳǊ ƭΩŀŎǘǳŜƭƭŜ ǇŀǎǎŜǊŜƭƭŜ όǎŞŎǳǊƛǎŀǘƛƻƴύ .ǊǳȄŜƭƭŜǎ 

mobilité DITP 2025
Å Financement travaux démolition-reconstruction passerelle Beekkant

Beliris
ü tƘŀǎŜ м Υ !ǇǇŜƭ Ł ƳŀƴƛŦŜǎǘŀǘƛƻƴ ŘΩƛƴǘŞǊşǘ όƧŀƴǾƛŜǊ нлнпύ
ü tƘŀǎŜ н Υ {ŞƭŜŎǘƛƻƴ ŘŜǎ ōǳǊŜŀǳȄ ŘΩŞǘǳŘŜǎ ǇƻǳǊ ŘŞƳƻƭƛǘƛƻƴ 

reconstruction (février/mars 2025)

Passerelle Beekkant- Beliris

© Gregory Halliday

aŀƞǘǊƛǎŜ ŘΩƻǳǾǊŀƎŜ BelirisςCoordination citydev.brussels



Quadrant «Quartier»

© Gregory Halliday

ü ± 90,000 m²
ü ± 360 logements publics
ü Activités productives + équipement métropolitain 
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Concept Here

Usquare

© GlobalView



Concept Here

Å !ƴŎƛŜƴƴŜ 9ŎƻƭŜ wƻȅŀƭŜ ŘŜ DŜƴŘŀǊƳŜǊƛŜ ŘΩLȄŜƭƭŜǎ
Å 3,85 ha
Å 22 bâtiments (48.000 m²)
Å Propriété SAU
Å Acquisition en 2018

© Police Fédérale



Z1

Z2 Sud

Z3

Programmation
aŀƛǎƻƴ ŘŜ ƭΩŀǳǘƛǎƳŜ 

460 logementsétudiants

Halle alimentaire et services 
partagés

tƾƭŜ ŘΩƛƴƴƻǾŀǘƛƻƴǎ Ŝǘ 
ŘΩŜƴǘǊŜǇǊŜƴŀǊƛŀǘ ό¦[.-VUB)

120 logements familiaux

Pôle académique (ULB-VUB)

Z2 
Nord



Projets réalisés

Nouvelle entrée Couronne

Halle alimentaire

ULB-VUBRéseau chaleur

© EVR-architecten & BC-Architectes and Studies



Espaces publics et 
services partagés

ü 18.000 m²ŘΩŜǎǇŀŎŜ public avec un 
nouveau jardin public et une grande 
place polyvalente.

ü 2.000 m²de services partagés logés dans 
les rez-de-chaussée des bâtiments pour 
répondre aux besoins du quartier.



Equipements 
universitaires
ü 20.000 m²ŘΩŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘǎ universitaires 

dédiés aux activités académiques, à 
ƭΩƛƴƴƻǾŀǘƛƻƴ et à ƭΩŜƴǘǊŜǇǊŜƴŀǊƛŀǘ



Logements 
étudiants
ü Superficie: 18.000 m²
ü 460 logements universitaires pour 

étudiants et pour chercheurs 
ü Développés dans 4 bâtiments (3 rénovés 

et reconvertis et 1 neuf). 
ü Ces bâtiments accueilleront aussi des 

auditoires, un foyer culturel, un cinéma 
de quartier et des commerces de 
proximité. 

ü Ambition très élevée en matière de 
ǊŞŜƳǇƭƻƛ Ŝǘ ŘΩŞŎƻƴƻƳƛŜ ŎƛǊŎǳƭŀƛǊŜΦ



Maison de 
l'autisme
ü Superficie: 1200 m²
ü Conception: prise en compte des 

spécificités du public accueilli:
o ŀǘǘŜƴǘƛƻƴ ŦƻǊǘŜ Ł ƭΩŀŎƻǳǎǘƛǉǳŜ Ŝǘ Ł  

l'accessibilité,approche sensorielle
o en dialogue avec des experts du sujet 

ainsi que des personnes atteintes de 
TSA

ü Circularité et réemploi des matériaux



Z1

Z2 Sud

Z3

Logements 
familiaux Z2 

Nord

ü 120 nouveaux logements publics 
familiaux.

üLogements sociaux locatifs 
(SLRB/BinHôme).
üLogements acquisitifs conventionnés 

(citydev).



Lot Z3 - « partie 4» :  
Marché de promotion de 
travaux

Logements acquisitifs accessibles à la classe 

moyenne

üParcelle de 13a 07ca

üMinimum 25 logements

üCommercialisation sous emphytéose

Enjeux & ambitions

ütǊƻƧŜǘ ŎƻƘŞǊŜƴǘ ŀǾŜŎ ƭΩƛŘŜƴǘƛǘŞ ƘƛǎǘƻǊƛǉǳŜ 9¢ ƭŜǎ 

futurs besoins du quartier

ü9ƴǊƛŎƘƛǊ ƭΩƛŘŜƴǘƛǘŞ Řǳ ǎƛǘŜ

üPréfigurer le futur quartier

©
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