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CityGate I
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COMMUNE D’ANDERLECHT          
 

DEMANDE DE PERMIS D’URBANISME 
 

NOTE EXPLICATIVE 
 

 
 

Réalisation d'un immeuble à appartements et 
un Centre Social et de Santé Intégré 

 
ADRESSE : 

À l’Angle de la rue du Prévinaire et de la rue des goujons à 1070 Anderlecht 
 

CADASTRE :   
227 D3 / 227 A3 / 227 H3 / 227 M3 

 
LE DEMANDEUR : 

IMMO Louis de Waele s.a. 
BE 0419.245.579 

Chaussée de la Hulpe 185 
1170 Watermael-Boitsfort 

T +32 2 422 08 25 
 

ARCHITECTE: 
Bureau d’Architectes Emmanuel Bouffioux 

Rue de Koninck 40 bt6 
1080 Bruxelles 

T +32 2 376 06 10  

PROJET KUBORN, ANDERLECHT
±  15.000 m² DE LOGEMENTS À PRIX CONVENTIONNÉ ET COMMERCES

Goujons

Marchandises

Kuborn
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Évolutions urbaines - 

1944 1963 1987

2004 2012 2019

Stedelijkeevoluties 
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Projets aux alentours du site

1. Citygate I 
- Goederen

2. CityGate I - Kuborn 3. CityGate I - Goujons

A l’île

Aurélie Hachez architecte
Korteknie Stuhlmacher architecten

noAarchitecten
Sergison Bates architects

Boom Landscape

4. CityGate II - Klein 
eiland

5. CityGate III 

Périmètre du PAD et îlots en développement

6. Ring Station Campus

7. Citydox 8. Nautilus 9. Urbanities

10. KeyWest

[ FA C T S H E E T  B  M A]

BRUSSELS BEER PROJECT

11. Beer Project 12. Marina

13. Bpost 12. Citydev 12. Tour des Goujons

1 2

3

4

5

6

7

8

9

10

11

12

13

14

15

Plan canal (opérationnel)

Projecten in de omgeving van 
de site 

Kanaalplan (operationeel)
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Historique du projet -

Master plan : îlot Marchandises, 

Kuborn, et Goujon à Anderlecht  

Permis de Lotir  délivré Attribution à une association entre 

bureaux d’architectes et promoteur 

immobilier

2014 Décembre 2016 2018

29

BRUXELLES ILOTS MARCHANDISES, KUBORN, GOUJONS à Anderlecht / BRUSSEL BOUWBLOKKEN GOEDEREN-, KUBORN- EN GRONDELSSTRAAT |  Master Plan

VUE NORD Côté Place des Goujons / ZICHT VANUIT HET NOORDEN Grondels-pleinVUE AERIENNE / BOVENAANZICHT

Economische activiteiten
économiques

Espace polyvalent ruimte

 

 
Page 3 of 74 

 « Citygate 1 - Marchandises » 
PU - Note explicative 

Ce dernier divise le projet en 3 lots distincts : Lot 1, Lot 2 et Lot 3. 

 

 

 

 

 

 

Planification urbanistique  - Phasages concours -

Geschiedenis van het project 

Masterplan  : eilandje 

Marchandises, Kuborn, en Goujon 

in Anderlecht

Verkavelingsvergunning   afgegeven G un n in g  e e n  ve re n ig in g 

tussen architectenbureaus  en 

projectontwikkelaars   

December 2016 

Stedenbouw Faseringen wedstrijd 
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Equipes de projet -

Equipe de conception Equipe de consultation citoyennePouvoir adjudicateur

Speculoos

CityTools
métiers de la ville

Maître d’ouvrage

Good Merchandises

Projectteams

Aanbestedende overheid Ontwerpteam   Team voor de burgerraadpleging 

Opdrachtgever  
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Programme -
Le projet répond à l’essor démographique de la Région et s’inscrit dans une volonté régionale de maintenir en ville 
des activités économiques.

caves
crèche

espaces polyvalents
activités productives

BAM
appartement 4 chambres
appartement 3 chambres

appartement 3 chambres + bureau
appartement 2 chambres + bureau

appartement 2 chambres

caves
crèche

espaces polyvalents
activités productives

BAM
appartement 4 chambres
appartement 3 chambres

appartement 3 chambres + bureau
appartement 2 chambres + bureau

appartement 2 chambres

Programma 

Het project speelt in op dedemografische groei  van de regio en maakt deel uit  van een  regionale wensom   
economischeactiviteiten in de stadte behouden .

logements conventionnés acquisitifs 

semi-sociale acquisitieve  woningen 
97

logements acquisitifs ;

acquisitieve woningen ;
9

Bâtiment à Affectation Multiples (BAM) 
: logements, activités économiques et 
activités productives ;

gebouw met meerdere  toewijzingen 
: woningen,  economische en 
productieve activiteiten

1

Espaces polyvalents : commerces, 
bureaux, crèche.

Polyvalente ruimtes :  handelszaken, 
kantoren,  kinderdagverblijf. 

-
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Le projet en quelques mots 

•	 Projet charnière qui doit synthétiser les relations à établir entre des environnements urbains contrastés
•	 Offir une expression architecturale forte tout en proposant une articulation subtile entre les différentes entités
•	 Diversité des usages collectifs proposés par le programme

Créer des 

espaces 

économiques

Création d’une 

venelle privée

Éviter les 

nuisances

Durabilité 

et aspects 

paysagers

Ensoleillement 

des espaces du 

projet

Logements 

et espaces 

collectifs de 

qualité

Cohérence 

du langage 

architectural et  

des volumétries

Activation des 

RDC

Création d’un 

B.A.M

Het project in een paar woorden 

•	 Een cruciaal project dat de relaties tussen contrasterende stedelijke omgevingen moet des synthetiseren   
•	 Een sterke architecturale vorm maar tegelijkertijd een subtiele verbinding tussen de verschillende eenheden  
•	 Reageren op de diversiteit van het gebruik voorgesteld door het programma 

Creëren 

van ruimtes 

economische

Creëren van 

een 

privésteegje  

Vermijden 

van 

overlastfactoren

Duurzaamheid

en aspecten 

aangelegde

Zonne-

instraling van 

ruimtes van  

ontwerp

Woningen

en ruimtes 

collectieve van 

kwaliteit

Samenhang 

van taal 

architecturaal 

en van 

volumetrie 

Activeren van 

RDC

Creëren van 

een 

B.A.M
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•	 Ensoleillement des espaces collectifs en coeur d’îlot
•	 Ensoleillement des logements
•	 Cohérence du langage architectural et des volumétries

+ +

5h

0h

3h

5h

0h

3h

•	 Zonne-instraling van de openbare ruimtes in het hart van het eiland 
•	 Zonne-instraling in de woningen 
•	 Samenhang van de architecturale taal en de volumetrie 

5h

0h

3h

5h

0h

3h





•	 Ensoleillement des espaces collectifs en coeur d’îlot
•	 Ensoleillement des logements
•	 Cohérence du langage architectural et des volumétries

+ +

•	 Zonne-instraling van de openbare ruimtes in het hart van het eiland 
•	 Zonne-instraling in de woningen 
•	 Samenhang van de architecturale taal en de volumetrie 



•	 Création d’un B.A.M

17
3 l BAM
plans BAM - différentes options pour l’aménagement des étages du BAM

appartement 3 chambres
appartement 2 chambres
fonctions commerciales et 
culturelles (bureaux, loisirs, 
culture, ...)

fonction résidentielle
(hôtels, résidences-services, ...)

appartement 3 chambres
appartement 2 chambres
fonctions commerciales et 
culturelles (bureaux, loisirs, 
culture, ...)

fonction résidentielle
(hôtels, résidences-services, ...)

ou ou

ou ou

niveau R + 3

niveau R + 4

•	 Ontwerpen van een B.A.M 
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•	 Durabilité et ascpects paysagers
•	 Création d’une venelle privée

surface avec végétation variée en pleine terre (1)
surface avec végétation sur couche de substrat 

épaisse (0,7)
surface avec végétation sur couche de substrat fine 

ou surface semi-ouverte (0,5)
surface partiellement imperméable (0,3)

calcul CBS

+

surface avec végétation variée en pleine terre (1)
surface avec végétation sur couche de substrat 

épaisse (0,7)
surface avec végétation sur couche de substrat fine 

ou surface semi-ouverte (0,5)
surface partiellement imperméable (0,3)

calcul CBS

•	 Duurzaamheid en landschapsaspecten 
•	 Aanleg van een privésteegje
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•	 Création d’une venelle privée

•	 Aanleg van een privésteegje 
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•	 Cohérence du langage architectural et des volumétries

•	 Samenhang van de architecturale taal en de volumetrie 
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•	 Cohérence du langage architectural et des volumétries

•	 Samenhang van de architecturale taal en de volumetrie 

8 l plans
35plan +2

BAM
appartement 4 chambres
appartement 3 chambres

appartement 2 chambres
appartement 1 chambre

appartement 3 chambres + bureau
appartement 2 chambres + bureau

8 l plans
35plan +2

BAM
appartement 4 chambres
appartement 3 chambres

appartement 2 chambres
appartement 1 chambre

appartement 3 chambres + bureau
appartement 2 chambres + bureau
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•	 Activation des RDC
•	 Créer des espaces pour les activités économiques +

•	 Activeren van RDC 
•	 Ruimtes creëren voor economische activiteiten   
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•	 Activation des RDC (la crèche)

•	 Activeren van RDC (kinderdagverblijf )

9

LA CRÈCHE

Tout comme les activités économiques et les espaces polyvalents, la crèche s’implante 
au rez-de-chaussée et bénéfice d’une grande hauteur libre sous plafond (3.60m). De plus, 
elle jouit d’une relation privilégie entre la Place des Goujons et l’intérieur de l’ilot. 

Sa conception met en exergue les zones servies (zones d’activités et espace 
polyvalent) et servantes (équipements techniques, dortoirs, etc.), suivant une géométrie 
douce structurée de lignes brisées. Les zones de circulations sont intégrées dans ce 
schéma d’aménagements comme un élément liaisonnant, didactique et dynamique pour 
les enfants.  Elles s’élargissent pour créer les zones d’activités et  l’espace polyvalent  
Seule une paroi vitrée ou paroi amovible connectent visuellement et physiquement ces 
espaces.

L’entrée de la crèche prend place à l’angle de la rue des Goujons et Marchandises 
sous un auvent. Un sas permet un contrôle visuel depuis le bureau du secrétariat et un 
accès à un grand local poussettes/vélos. Les zones administratives se développent le 
long de la rue des marchandises. Les zones dédiées au personnel sont aménagées à 
gauche du plan et profite d’une seconde entrée via un noyau de circulation (pour cuisine 
et poubelles). Compte tenu des prescriptions du cahier des charges et du permis de lotir, 
l’ensemble des zones d’activités des 4 sections ont été agencées autour de l’espace 
extérieur privatif de la crèche. De cette manière, chaque section profite d’un espace 
ludique de grande dimension (56m²) en lien direct avec un espace extérieur qualitatif. 
Des parois en accordéon sont prévues entre les sections pour favoriser les interactions 
entre les différentes sections (petits, moyens, grands et verticale). Les zones servantes 
des sections prennent place au centre du plan (dortoirs, espaces de change, sanitaires, 
biberonnerie, etc). La salle polyvalente est aménagée le long de la Place des Goujons et 
est accessible via le grand couloir. Si nécessaire, un jeu de parois coulissantes et pliables 
permet d’agrandir cet espace vers la salle de repos du personnel et vers le couloir, pour 
des occasions de grand rassemblement.  

Les espaces servants délimitant le couloir des espaces d’activités sont revêtus d’un 
bardage vertical en bois pour accompagner de manière chaleureuse la déambulation 
douce des enfants vers leur lieu de vie. Des niches sont creusées ponctuellement pour 
abriter les entrées des sections. Leurs parois sont habillées de couleurs de manière à 

les identifier. Le thème de la couleur, par section, sera utilisé dans les espaces servants 
(niche de la cuisine ou espace de change) et ponctuellement dans le mobilier (tapis, 
table).  De grands pans vitrées sont disposés entre les sections et le couloir de manière à 
jouer sur les profondeurs de champ et faire pénétrer la lumière naturelle jusqu’au centre 
du plan. Un matériau de sol unique (linoléum ou polyuréthane coulé) renforce l’aspect 
unitaire de la crèche en reliant l’ensemble des espaces en tout cohérent et continu. 

Exposé au sud et protégé partiellement par auvent, l’espace extérieur est aménagé 60 
cm plus bas que le jardin collectif des logements et est séparé par une haie végétale afin 
de l’intimiser. Des escaliers et un portail permettent de relier le jardin de la crèche au jardin 
collectif et par extension les potagers en toitures. En toute sécurité, une gestion de cette 
ouverture permettra aux enfants d’explorer l’intérieur d’ilot de manière didactique.   Le 
matériau de sol est constitué de copeaux de caoutchouc 100% recyclé et recyclable dont 
la porosité le rend, en outre perméable. Des formes organiques aux couleurs des sections 
structurent le grand espace extérieur.

Enfin, le plan d’aménagement suit scrupuleusement les dimensionnements et 
prescriptions du cahier des charges et de l’ONE. Cependant, en adéquation avec la 
Commune d’Anderlecht, ce plan pourra évoluer pour satisfaire aux désidératas des 
autorités concernées et des futurs utilisateurs.

gestion des affectations, crèche
2 l habitabilité

A. vue couloir entrée de la crèche

D. vue couloir sections de la crècheC. vue sections de la crècheB. vue jardin de la crèche

A

C

B

D

plan de conception des zones ‘servies’ (blanc) et ‘servantes’ (gris foncé)10le plan de la crèche - zones ‘servantes’ (gris foncé) et zones ‘servies’ (gris claire)



Planning
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Calendrier -

Lancement Projet Chantier Inauguration

28/11
Commission de 

concertation

- Enquête publique du 
10/11 au 24/11

6/11/19
Présentation du 

projet Marchandises

- Présentation du projet et  
des futures étapes pour le 

projet
- Forum de discussion

2019
Workshop 

thématique

- Discussion autour du 
projet afin d’enrichir le 
travail des équipes de 

conception

2020
Réunion d’information 

sur le chantier

- Présentation des modalités 
d’organisation du chantier par 

les porteurs de projet

2023
Inauguration
(estimation)

- Evénement ouvert à tous

Lancering Project Bouwwerf O�ciële opening

28/11
Overlegcommissie  

- Openbaar onderzoek 
van  10/11 au 24/11

6/11/19
Presentatie van het 

project 
Goederen 

- Voorstelling van het 
project en 

- Discussieforum   

2019
Thematische 

workshop 

- Discussie over het 
project om het werk van 

de ontwerpteams  te 
verrijken 

2020
Informatiebijeenkomst 

op de bouwwerf 

- Voorstelling van de organisa-
torische  bepalingen van de 

bouwwerf door de projectlei-
ders 

2023
O�ciëleopening  

(schatting)

- Evenement open voor 
iedereen 

Kalender
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