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Le périmétre d’étude du
Schéma Directeur porte
initialement sur environ
16 hectares et se limite a
la partie de la Zone com-
prenant la Cité adminis-
trative de I'Etat, le Jardin
Botanique et le boulevard
Saint-Lazarre. La partie de
la Zone Levier compre-
nant la place Rogier et les
boulevards du Centre est

| donc exclue de la zone

d’étude.

Ce périmétre a fait 'objet
d’un affinement, corollai-
rement a 'avancement de
I’étude. Le périmetre final
(voir infra) a principale-

| ment une vocation opé-

rationnelle : y sont situées
I'ensemble des actions et
recommandations proje-
tées dans le cadre du pré-
sent Schéma Directeur.

PRESCRIPTIONS
PARTICULIERES A

|LA ZIR N° 11 - CITE

ADMINISTRATIVE

Cette zone est affectée
aux logements, aux com-
merces de proximité, aux
bureaux, aux activités
productives et aux équi-
pements d'intérét collectif
ou de service public.

La superficie de plancher
affectée aux logements ne
peut étre inférieure a 35%
de la superficie totale de
plancher dans la zone.

La composition urbaine de
I'ensemble vise a I'amélio-
ration de la perméabilité
piétonne et cyclable du
site et a 'aménagement
du boulevard Pachéco
entrainant la réduction
de sa largeur carrossable.
L'accés vers le boulevard
Saint-Lazare sera main-
tenu.

L]
INTR

Le PRD 2002 définit quatorze
Zones Levier parmi lesquel-

les figure la Zone Levier n® 6
«Botanique » dont il est ques-
tion dans le présent Schéma
Directeur.

Le PRD, outil stratégique
régional de développement,
esquisse le contour de ces
Zones-Leviers.

Le Schéma Directeur est
quant 4 lui l'outil planolo-
gique qui trace le contour
précis de chaque Zone-Levier
ct détermine les principales
options d'intervention quiy
seront développées, ainsi que
les moyens requis.

Ainsi, le Schéma Directeur

a pour but de donner les
orientations stratégiques de
maniére prospective afin de
définir grossicrement l'arti-
culation de la réalisation des
principaux objectifs dans le
temps.

Il permet de définir des prio-
rités en termes de réalisation
des objectifs et de donner une
visibilité sur les ambitions de
l'organisation.

Concréetement, le Schéma
Directeur détermine :

1]
1O

N

= [ERvebenr I
1Oz b dnn

légende

Périmétre provisoire de Ia zone levier n°6

Périmeétre de Ia Zone d’Intérét Régional n°11
Cité Administrative

Périmétre de la demande de Permis d’'Urbanis-
me de la Tour des Finances (chantier en cours)

le contour précis de la Zone-Levier;

les principales options d’intervention a développer;

les moyens requis ;

un listing des acteurs qui mettront en ceuvre les mesures préconisées;

un calendrier prospectif des réalisations.
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CARACTERISATION
' DES ZONES-

| LEVIERS, SUIVANT
LE PRD 2002 :

Les critéres permet-
| tant de délimiter les

Zones-Leviers cités de
| maniére exhaustive et
' non cumulative sont
les suivants :

| loppement
lintervention de 2 ou
| plusieurs
| (PPAS);

- existence d’un projet
- d'importance  supra-

tions de succes dépen-
- dent de lintervention
d‘autres communes ou
de la Région);

| - persistance d’une fri-
che urbaine majeure ou
d’un probleme récur-
| rent d’aménagement ou
de développement

| friche urbaine majeu-
re ou d’un probleme
récurrent d’aménage-
ment ou de dévelop-
pement;

I - existence d’une ZIR
ou d’une ZIRAD fixée
dans le PRAS;

| - nécessité d’organi-
ser le développement
de l'espace situé aux
— abords d’un nceud de
communication;

- nécessité de coor-

REGION DE
BRUXELLES-CAPITALE

PLAN REGIONAL
DE DEVELOPPEMENT

BRUSSELS
HOOFDSTEDELIK GEWEST

‘GEWESTELIK
ONTWIKKELINGSPLAN

GENERALITES ALGEMEEN

ZONES LEVIERS

LEGENDE LEGENDE
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DEFINITION DES
ZONES LEVIERS

SITUERING VAN
DE HEFBOOMGEBIEDEN

DU 15 0cTOBRE 2002

VAN 15 OkTOBR 2002
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| donner des interven-
tions issues de dif-
férents programmes
| (revitalisation, réamé-
nagement dun axe
| structurant, etc).

- espace dont le déve- |
nécessite

| local (ou dont les condi-

- persistance d’une |

communes |

Le Schéma Directeur est
dépourvu de toute force obliga-
toire et de valeur réglementaire.
En ce qui concerne plus précisé-
ment la ZIR n° 11 « Cité Admi-
nistrative » dont le périmeétre
est entierement situé dans le
périmetre provisoire de la Zone
Levier n°6, la Ville de Bruxelles
élaborera ultérieurement, sur
base d'un Arrété du Gouver-
nement, un Plan Particulier
d’Affectation du Sol qui fixera
les contraintes juridiques et
urbanistiques de son développe-
ment.

Par ailleurs, bien que la Tour des
Finances soit située en dehors
dela ZIR n°11, nous tenons a
rappeler ici que nous avons tou-
jours considéré la Cité comme
un scul ensemble incorporant
la Tour. De ce fait, il a été tenu
compte, tant de sa volumétrie
pour la composition d’ensem-
ble que de ces caractéristiques
quantitatives pour le développe-
ment des aspects de program-
mation et de mobilité dans la
Zone Levier.

Les critéres justifiant 'intégra-
tion d’un territoire dans un
périmetre de Zone-Levier ont  —
¢été définis dans le PRD 2002.
En ce qui concerne plus spéci-

d’actions a entreprendre

URQUOI UN SCHEMA DIRECTEUR ENGLOBANT LA CITE ADMINISTRATIVE ?
La question de la liaison physique et spatiale entre le Pentagone et le Jardin

Botanique. Cette question concerne les territoires de deux Communes
bruxelloises de méme qu’elle releve des compétences régionales en termes

fiquement la Zone-Levier n°11,
nous pouvons relever une série
de problématiques qui nécessi- ||
tent I’établissement d’'une vision |_|

globale pour I'aménagement

] Le devenir de la Cité Administrative de 1’Etat (actucllement enticrement inoc-
cupée ct pour laquelle il n’existe qu’un projet partiel de rénovation portant
sur I'ancienne Tour des Finances), vendue en deux parties a des investisseurs
privés, mais dont la requalification nécessite la définition d'un programme
précis sur base duquel un PPAS sera établi ultéricurement par la Ville

de cette portion de territoire

L'articulation entre la Cité Administrative et les espaces publics aux abords

bruxellois . Parmi celles-ci,
citons plus spécifiquement:

— | celui de la Cité Administrative

La présence de la Halte Congreés appelée a devenir une halte RER et dont le
devenir en termes de fréquentation voyageurs est clairement articulé sur
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Conformément au Cahier des

Charges, le présent document
a principalement une finalité

opérationnelle. Il ne rend pas
compte des analyses et études
plus précises qui sont relayées
dans les annexes.

Le document est ainsi structu-

ré en deux parties principales:

COMMENT EST STRUCTURE CE DOCUMENT ?

générale.

Une premiére partie qui rend compte du dispositif
auquel nous avons cu recours pour avancer étape par
étape a la «construction» d’un projet de Schéma Direc-
teur. Cette partie rend compte des acteurs qui ont

pris parti au processus ainsi que de la méthodologie

Une seconde partie qui développe le projet de Schéma
Directeur a proprement parlé (objectifs partagés,
options d'interventions et premicres formalisation
urbanistiques de ces éléments) ainsi que les aspects de
mise en ocuvre (plan d’actions, planning, convention-
nements et partenariats,...).

L’étude menant a 1’établisse-
ment du Schéma Directeur a
été découpée en quatre phases
distinctes, et ce de maniére a
pouvoir évoluer de manicre
progressive et construc-

tive dans I’élaboration d'une
vision-projet partagée entre
les différents intervenants
tant publics que privés.

Ces quatre phases sont décri-
tes ci-contre.

PHASE 1 «Se former une image
commune du site et de ses
enjeux»

Cette phasca
principalement porté sur
I"établissement d’un état
de la situation existante,
de la validation des enjeux
ct sur I'identification des
parameétres techniques
structurants.

Pour ce faire, nous avons

démultiplié les sources en
nous appuyant tant sur les
documents écrits que sur
une concertation large des
acteurs, privés ct publics.

Des réunions bilatérales
ont eu lieu avec I'ensemble
des acteurs administratifs
du projet de méme qu‘avec
le propriétaire du site de la
Cité Administrative (RAC
Invest). Une réunion tripar-
tite (Région, Communes,
bureau d’études) a été orga-
nisée de maniére a faire
valider politiquement le dia-
gnostic et les objectifs.

Une réunion d’informa-
tions publique de méme
qu’un Atelier de la Cité ont
par ailleurs été organisés
par le BRAL de manicre
ainformer et enrichir les
¢éléments de diagnostics par

UN PROCESSUS DE PROJET
LIE A UN DISPOSITIF INNOVANT

UN PROJET DE SCHEMA DIRECTEUR CONSTRUIT PAR ETAPES

les habitants et acteurs de
la société civile intéressés
par le développement de la
Zone Levier.

Cette premiere phase a fait
l'objet d’'une validation du
Comité d’Accompagnement
alaréunion du 24/03/2006.

PHASE 2 «Définir une
structure de l'espace et des
équipements publics comme
€éléments fédérateurs du
développement de la Zone-
Levier»

La deuxieme phase de l’étu-
de a consisté a définir une
structure de l'espace et des
équipements publics. L'es-
pace public défini au sens
large (boulevards, Jardin
Botanique, niveau de la dal-
le) est au cocur du projet. 11
s’est agiici de réfléchir l'es-
pace public comme élément
fondateur et de structure du

redéploiement fonctionnel
de la Citeé.

L'aménagement du boule-
vard Pacheco de méme que
celui du boulevard Botani-
que sont quelque part au
cocur méme du projet puis-
qu’ils articulent entre eux
les différentes composantes
du quartier.

Durant cette phase, les
équipements publics et de
services (commerces) néces-
saires et induits par les pro-
grammes ont été identifiés,
sur base de premicres hypo-
theses de programmation
générale. .

Une fois la structure de l'es-
pace public mise en place,
nous avons proposé de déve-
lopper un scénario de projet
portant sur les options
fonctionnelles et de formes

de la Cité Administrative
intégrée dans son contexte.

Ce scénario est décliné ici
dans la phase 3 de I’étude.

Au cours de cette phase,
deux réunions triparti-

tes (Région, Communes,
burcau d’études) ont été
organisées de maniére a fai-
re valider politiquement les
éléments programmatiques
et de définitions du projet.
Ces réunions ont ¢t¢ entre
autres alimentées par les
résultats d"un Atelier de la
Cité organisée par le BRAL.

Cette deuxieme phase a fait
l'objet d’une validation du
Comité d’Accompagnement
alaréunion du 04/05/2005

La phase 1 et 2 ont permis de fai-
re émerger les objectifs partagés
ainsi que les options d’aména-
gements déclinés dans le projet
de Schéma Directeur. Ces points
déclinés plus loin dans le présent
document relatent donc bien le
résultat de ces deux phases.

PHASE 3 Développement du
projet de Schéma Directeur

Les deux premicres phases
ont constitué des phases de
définition des principes et
des orientations du Schéma
Directeur.

La troisieme phase en
constitue le développement
sous la forme de projet de
Schéma Directeur. Elle
porte donc sur I'ensemble
des éléments de contenu
mentionné dans le chapitre
introductif.

Suivant la méthodologie
présentée au moment de
I'appel d'offre, il est prévu
que le projet de Schéma soit
soumis a 1’avis du Comité
d’Accompagnement, de la

Table Ronde Tripartite, des
Ateliers de la Cité et serve
de base a la négociation avec
RAC Invest en vue d’obtenir
un accord sur un projet par-
tagé pour la reconversion du
site de la Cité.

PHASE 4 Version définitive du
Schéma Directeur

La quatrieme phase a porté
sur l'affinement du scéna-
rio de base présenté dans

le présent rapport avec en
particulier I'intégration des
corrections et compléments
d’é¢tudes demandés.

Cette phase a été présentée
au Comité d’Accompagne-
ment du 15 septembre 2006.
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LES ETAPES DU SCHEMA DIRECTEUR
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PHASE 1 _ 1,5 MOIS

«Se former une image commune

du site et de ses enjeux»

PHASE 2 _ 1,5 MOIS

du développement

PHASE 7 _2 MOIS

«Définir une stucture de 1'espace «Développement
et des équipements publics du projet de Schéma
comme éléments fédérateurs Directeur»

PHASE 4 _1 MOIS

Schéma Directeur»

«Version

définitive du

TRT

Table ronde tripartite

PHASES DE DEFINITION DES OBJECTIFS ET ORIENTATIONS PHASES PHASES DE CONCERTATION AUTOUR
DE DEVELOPPEMENT DE LA PROPOSITION DE SCHEMA
DIRECTEUR + AMENDEMENTS
Rencontre bipartite
Assemblée générale
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Afin de bien comprendre les RAC Invest est la société qui a Enfin, le

enjeux du Schéma Directeur racheté en 2003 et a 1’Etat belge, bureau

ainsi que le dispositif de projet le site de la Cité Administrative, RAC d’études, =

qui a été mis en place, il est encenoncomprislaTourdes | |choisiparle

important d’identifier et de Finances qui avait déja été ven- Gouverne-

resituer le role des principaux due préalablement en 2001. ment régional |

acteurs publics et privés. sur basedun | |

- — appel d’offre ||

Le Schéma Directeur est un ins- La SNCB Holding estla socic- européen

trument de planification régio- té-mere chargée de coordonner agit comn,qe

nal. C’est donc la Région de les activités de d” Infrabel (ges- uncéquipe |

Bruxelles-Capitale a travers le
Cabinet du Ministre-Président
et les différentes administra-
tions régionales et para régiona-
les (AATL, AED, IBGE, SDRB,
STIB, ...) qui pilote son élabora-
tion et, tranche sur les décisions
aprendre. Le Schéma Directeur
sera approuvé in fine par le Gou-
vernement régional bruxellois.

Par ailleurs, en ce qui concerne
la Zone d’Intérét Régional

n°11 dans laquelle se trouve

en bonne partie la Cité, c’est le
Gouvernement de la Région de
Bruxelles-Capitale qui doit fixer
dans un Arrété de Gouverne-
ment les grandes orientations
de son développement.

tionnaire de l'infrastructure)
ctde la SNCB (exploitant du
réscau). La SNCB Holding est
un acteur important du projet
dans la mesure ou la Jonction
Nord-Midi (gérée par Infrabel)
est partiellement située sous les
Jardins de la Cité et condition-
ne fortement la constructibilité
du site a cet endroit. Par ailleurs,
le site est desservi par une halte
ferroviaire (Halte Congres)
dont l'exploitation constitue
un enjeu important pour la des-
serte actuelle et future du site
(mise en place de I'exploitation
RER al’horizon 2012) en trans-
ports publics.

La Cité est enticrement située
sur le territoire de la Ville de
Bruxelles. Consécutivement
al’Arrété du Gouvernement
régional qui fixera les grandes
orientations, la Ville devra éta-
blir un PPAS portant sur la ZIR
n°11. Par ailleurs, une grande
partie des espaces publics aux
abords de la Cité se trouve sur
son territoire.

La Commune de Saint-Josse
est associée ala réflexion comp-
te tenu du fait que son territoire
est mitoyen au site de la Cité.
Elle est par ailleurs directement
concernée par tout projet d’in-
frastructure qui toucherait a
I'avenue Victoria Regina et au
Jardin Botanique situés sur son
territoire.

D’autres types d’acteurs non
institutionnels interviennent
¢galement dans ce processus qui
ne saurait se limiter a une dis-
cussion entre administrations,
pouvoirs politiques et proprié-
taires du site.

Il s’agit aussi des habitants et
usagers fréquentant les quar-
tiers aux abords. Iy a également
le secteur associatif qui par

le passé a été particulicrement
mobilisé et actif par rapport au
devenir du site de la Cité.

Le BRAL estassoci¢dla
réflexion en sa qualité d’associa-
tion-relais désigné vis-a-vis de
ces catégories d’acteurs. Cette
mission spécifique lui a été
attribuée par le Gouvernement
régional en 2005.

technique de
projet, faisant
médiation
entre les inté-
réts des diffeé-
rents acteurs,
de manicre a
faire émerger
une vision
urbanistique
cohérente
pour le péri-
meétre de la
Zone Levier.
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DISP DE P

A travers le dispositif de projet

mis en place, nous avons été

vigilants a ce que chacun des

différents acteurs puisse s’expri-
mer, faire valoir une opinion,

quant a la transformation futu-

re du site.

Un des facteurs essentiels de
structuration de la démarche

telle que nous 'avons envisagée

réside dans l'organisation d'un

processus qui doit étre perti-

nent pour assurer l'opérationna-

lité de la méthodologie.

Dans ce cadre, un des facteurs
essentiels a résidé dans le fait

que les différents acteurs par-

tagent la méme représentation,

notamment de la répartition
des roles et des fonctions res-

pectifs.

Le schéma repris ci-dessous

explicite clairement le dispositif

de projet tel que nous l'envisa-

geons au niveau des rapports
entre acteurs.

Le role des différents interve-

nants est explicité ci-contre:

ET REUNIONS

ACTEURS
DE LA
CONCERTATION

ATELIERS
DE LA CITE

T &0

équipe politique de projet
TABLE RONDE TRIPARTITE

ECHANGES
A TRAVERS ATELIERS

MANDATAIRE
MSA

FAISABILITE
ECONOMIQUE
(MODUS)

MOBILITE
(CITEC)

équipe technique de projet

COMITE
— )'ACCOMPAGNEMENT

pour validation

ACTEURS

DE LA CONCERTATION

Tout au long de la premiere

phase d’¢tudes, des consulta-

tions des différents acteurs

ont été réalisées par le burecau
d’études. Ces consultations

bilatérales avaient pour

objectif de recueillir une

information de base a propos
des attentes, espoirs, enjeux

décelés au niveau du déve-

loppement de la zone. Ces

consultations nous ont fourni

Areliers d e une information de base
- gclicrs de la cite permettant d’enrichir le dia-

..

. N
(31 e L 3
-

gnostic, valider et compléter
les enjeux.

a:',

®

LES ATELIERS DE LA CITE
?

r Sk méthodologie telle que

) nous l'avons cong¢ue a prévu
I'instauration des moments
ouverts de discussions privi-

légiées avec une plateforme
d’habitants et acteurs éma-
nant de la société civile, inté-
ressés par le développement
de la Zone Levier. Ces ateliers
ont ¢té organisés par le BRAL.

Les Ateliers de la Cité se sont
réunis a deux reprises:

Une premicre fois a l'occasion
des discussions préalables des
cnjeux ct des ¢léments de dia-
gnostic

Une deuxieme fois a l'occa-
sion d’une discussion sur

les éléments de principes de
projets avancés par le burcau
d’études

Les réunions ont pris la forme
d’ateliers de travail intensif
durant a chaque reprise une
demi-journée. Une trentaine
de personnes y ont a chaque
fois pris part.

Les résultats des Ateliers de la
Cité ont fait 'objet de commu-
nication du BRAL au Comité
d’Accompagnements ainsi
qu’aux membres des Tables
rondes tripartites.

TABLE RONDE TRIPARTITE

Compte tenu des enjeux de
I’étude, il nous est apparu
incontournable d’instituer en
amont du Comité d’Accompa-
gnement un dispositif de suivi
continu et privilégi¢ associant
les principales instances
politiques en charge de la
décision, c’est-a-dire la Région
ctles Communes (prioritaire-
ment Bruxelles-Ville et Saint-
Josse). La Table Ronde Tripar-
tite constitue véritablement
I’équipe politique du projet de
Schéma Directeur.
Lavocation de la Table ronde
est de directement associer la

décision politique a ’élabora-
tion des grandes options qui
seront proposécs.

Cette table ronde a une voca-
tion pro-active dans I'ensem-
ble du processus de projet:
clle est associée en amont des
Comités d’Accompagnement
dans la formalisation et la co-
production des idées et des
projets.

LE COMITE D’ACCOMPAGNE-
MENT

Le Cahier des Charges
institue un Comité d’Accom-
pagnement composé des
principales administrations
régionales ct communales
concernées par le Schéma Di-
recteur, le propriétaire du site
(la société RAC Invest) ainsi
que le BRAL en sa qualité de
relais vis-a-vis des habitants.

Sa vocation principale est de

«veiller au bon avancement
des différentes taches». Le
Comité d’Accompagnement a
principalement une vocation
de prise de décisions et d’enté-
rinement des phases.
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COMMENT A FONCTIONNE LE DISPOSITIF DE PROJET ?

Le schéma repris ci-dessous

rend compte du fonctionne-

ment du systeme de la concer-

tation qui a été mis en place a
l'occasion de I’¢laboration du

Schéma Directeur.

Il rend particulicrement

compte :

du role de validation des phases du

|| Comité d’Accompagnement

du role central de la Table Ronde

| | Tripartite au niveau du processus de

co-production d’idées et de projet ct

du processus politique décisionnel

du role principalement consultatif

| | des Ateliers de la Cité, en termes

deproduction d’idées, de validation

de principes et de projets

CONSULTATION
I PHASET1ET2:
ALIMENTE EN
CONTENU
v
éouipe politioue de projer
TABLE RONDE TRIPARTITE ¢
PHASE 1 ET 2:
@ %% ALIMENTE EN
CONTENU
DEBAT
DES PRINCIPAUX

ENJEUX

COMITE
D’'ACCOMPAGNEMENT —)
ENTERINE LES PHASES
ET PREND LES DECISIONS

ATELIERS DE LA
CITE

PHASE %: CONSULIE
LES ATELIERS SUR
LE PROJET DE
SCHEMA DIRECTEUR
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LE PROJET DE SCHEMA DIRECTEUR

.: PA PR 4 ,

OPP DE LA Z0
Dans le cadre de la vaste concertation qui a été menée dans le dispositif

mis en place, quatre objectifs principaux ont été mis en avant comme
étant prioritaires pour le développement de la Zone Levier .

Ces objectifs particuliers a la Zone Levier completent les objectifs géné-
raux du PRD, des PCD de Bruxelles-Ville et de Saint-Josse en maticre de
politique du logement, de lutte contre les chancres, de développement
économique et de développement durable.

OBIJECTIF 1

OBIJECTIF 2

OBJECTIF %

OBJECTIF 4

s BOTANIQUE

L’avenue Victoria Regina
constitue a ce jour une
barriere infrastructurelle
difficilement franchissable
entre le Pentagone, le Jardin
Botanique et au-dela, les
quartiers de Saint-Josse et
Schaerbeck. De plus, le passage
en aérien de la Petite Ceinture
a cet endroit crée des nuisances
sonores préjudiciables
al'utilisation du Jardin
Botanique. Le probleme se
situe a I'endroit du croisement
entre I'avenue Victoria Regina
ctle tunnel Saint-Lazare

mais aussi en amont tout le
long des boulevards Pacheco
ct Berlaimont dont les
aménagements ont été pensés
suivant une logique purement
autorouticre. Dans le cadre de

la rénovation de la Tour des
Finances, des aménagements
améliorant l'articulation entre
le bati et I'espace public seront
réalisés:orientation formelle
de la Tour vers le boulevard
Botanique, démolition des
passerelles surplombant le
boulevard Pacheco, création
d’un escalier améliorant la
relation piétonne entre le
niveau de dalle de la Cité et le
boulevard Botanique a I’endroit
de son croisement avec le
boulevard Pacheco.

Dans le cadre du Schéma Direc-
teur, il s’agira d’appuyer ces
aménagements en considérant
de manicre plus générale les
différents moyens a mettre en
ocuvre pour améliorer les rela-
tions spatiales et fonctionnelles
entre le Jardin Botanique et le
Centre de Bruxelles, en parti-
culier en faisant du boulevard
Pacheco un espace vert struc-
turant.

Ces questions ont été traitées
dans le cadre du projet de Sché-
ma Directeur.

Par ailleurs, dans le cadre des
discussions préalables, la mixité
fonctionnelle en tant que telle

a ¢té précisée en définissant
trois niveaux sur lesquels elle
devait s’appuyer, faute de quoi,
les liens avec le tissu local et par
extension l'ouverture du site, ne
seraient étre garanties :

Le niveau local des quartiers

Compte tenu de la densification
du site induite par le PRAS, cet
objectif vise principalement au
maintien du panorama de I’Es-
planade inscrit dans la séquence
des panoramas de la rue Royale
ct ouvrant des perspectives vers
laville. Il porte également sur

la valorisation de la logique
d’implantations des batiments
en ordre ouvert de la Cité qui a
permis d’accuecillir une quantité
trés importante de bati tout

en générant un espace public
ouvert et généreux au ceeur de
laville.

11 s’agira aussi de valoriser plus
particulicrement la valeur patri-
moniale de I'espace public sin-
gulier que constitue I'espace de
la Cité, plus particuliecrement en
valorisant sa fonction de «balcon»
ouvert sur le paysage de la ville.

Cet objectif vise a conserver
l'identité forte et les qualités
spatiales de la Cité tout en amé-
liorant ses relations spatiales

et d’usages a laville. Elle induit
entre autres de maintenir les
caractéristiques d"un urba-
nisme de dalle tout en facilitant
laccessibilité et en améliorant
I'ouverture aux quartiers
périphériques. De cet objectif
découle également la nécessité
d’un reprofilage du boulevard
Pacheco et la définition d'une
interface valable entre la fagade

de la Cité et ce méme boulevard.

Le PRAS a travers la clause
particuliére relative ala Zone
d’Intérét Régional n°11 prévoit
I'introduction de la mixité fonc-
tionnelle sur le site. Il s’agit en
particulier d'implanter sur le

aux abords et plus générale-
ment le Pentagone dans son
ensemble : il faut qu’il y ait

sur le site méme de la Cité des
fonctions qui répondent et tis-
sent des liens avec les besoins
locaux.

site la fonction dogement» dans

Le niveau régional bruxellois:

un rapport de proportionnalité
minimale avec d’autres fonc-
tions.

Compte tenu de la possibilité
pour le propriétaire du site de

il faut qu‘il y ait sur le site
méme de la Cité des fonctions
avocation métropolitaine, qui
induisent un rayonnement du
site a I’échelle régionale

faire jouer la prescription 0.9 du

Le niveau national :ce niveau

PRAS, Iintroduction de cette
mixité implique de facto une
nécessaire densification du site
et pose de ce fait deux ques-
tions qui en réalité se croisent:

estinduit par la future prise
en occupation de la Tour des
Finances par la Régie des Bati-
ments en vue d’y localiser une
administration fédérale.

La question de la localisation

de la fonction résidentielle

La question de la préservation

des batiments existants

La mixité doit également étre
sociale dans la mesure ou elle
ne saurait étre adressée qu'a une
scule catégorie de la population
(par exemple:le logement intro-
duit sur le site ne saurait étre
uniquement du logement libre).

>
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Pour ce faire, trois parametres
sont importants:

Insérer des équipements

collectifs de proximité dont
la gestion serait en partie
confiée a une collectivité
publique

Imposer pour un certain

pourcentage du logement pro-
duit a travers un partenariat
public-privé garantissant l’ac-
cessibilité a la propriété d'un
certain nombre de logements
produits (logements conven-
tionnés)

OPTIO D

Les ¢éléments repris dans ce

options de définitions du pro-
jet, tant en termes d"aménage-

cffectué au cours des deux pre-
micres phases, en particulier
les diverses décisions prises au
cours du vaste processus de

s‘appuient également sur les

rants du projet, repris dans les
annexcs.

chapitre reprennent les grandes

ments de que programmes. Ces
options s"appuient sur le travail

d’accroitre l'emprise du Jardin
Botanique. Cette option répond a
l'objectif n°1.

Création de trois nouvelles
entrées au Jardin Botanique

concertation mis en place. Elles

parametres techniques structu-

Réaménagement du bou-
levard Botanique tenant
compte de la nouvelle confi-
guration du carrefour Bota-
nique/Pacheco/Saint-Laza-
re, de I’intégration d’un site
propre bus double sens entre
la Porte de Schaerbeek etla
place Rogier et de I'ICR n°10

Rénovation et consécutive-
ment occupation partagée de
la Halte Bruxelles-Congres
par des activités socio-cultu-
relles proches de la créativité
du citoyen.

meilleure intégration du Jardin
Botanique dans la ville de méme
que l'optimalisation d"'une
infrastructure existante.

ESPACES PUBLICS AUX ABORDS

Garantir l'usage public du

Jardin de la Cité et de I’Espla-
nade

Création d’un carrefour a

Saint-Lazare.

niveau Botanique/Pacheco/

Le choix a été fait de ne pas
introduire dans le pole résiden-
tiel nouvellement créé une part
de logements sociaux, compte
tenu du fait que cette option
induirait 'acquisition a prix
coutant des terrains destinés a
cette fonction. Rappelons que
des charges d'urbanisme ne
sont pas générées par le projet
compte tenu du fait quil n’y a
pas de surfaces administratives
supplémentaires par rapport a
la situation existante.

le long du boulevard Botanique:
une entrée axée sur le nouveau
carrefour mis a niveau, une

Création d’une «vitrine» a
I’entrée du Passage 44 le long
du boulevard Pacheco.

entrée coté porte de Schaerbeek,
une entrée situé au carrefour
Gineste /Botanique. Cette

option répond a I'objectif n°1.
Réaménagement des boule-
vards Pacheco et Berlaimont
en faveur d’un meilleur par-
tage de l’espace public:

Cette option répond aux objectifs
n°l et n°3.

Le long du boulevard
Pacheco, privilégier deux
liaisons transversales pié¢ton-
nes entre les deux rives :

Cette option supposc la dis-
parition du tunnel Pacheco, la

du niveau de I'avenue Victoria
Regina. Cette option répond a
['objectif n°1.

Couverture de I’avenue

surélévation partielle du boule-
vard Saint-Lazare, 'abaissement

Cette option devrait permette
une optimalisation de l'usage
de la Halte, une mise en valeur
du batiment, ainsi que I'im-
plantation a cet endroit d'un
opérateur socioculturel actif au
niveau du développement local
(opérateur a définir) Cette option
répond aux objectifs n°1 et n°3.
Ouverture de l'acces de la sta-
tion de métro Botanique vers

le Jardin

Victoria Regina

réduction de la voirie a 2*1
bande large intégrant des pis-
tes cyclables de part et d’autre,
stationnement latéral et élar-
gissement des trottoirs avec
plantations. Cette option répond

une a l’endroit de la Halte
Congres, dans I'axe de larue

de la Blanchisserie, une autre
al’endroit du carrefour Ban-
que/Pacheco/Berlaimont. Cette
option répond aux objectifs n°1 et
n°3.

al’objectif n°1.

sité de réduire les nuisances
acoustiques engendrées par le
trafic automobile de la petite

Cette option répond a la néces-

ceinture. Elle permet également

Actuellement, la station de
métro Botanique dispose
d’une entrée coté Saint-Josse

a coté de la Tour P&V et d'une
entrée, au pied de la Tour des
Finances. Cette dernicere va
faire 'objet d'une valorisation
dans le cadre du projet de réno-
vation de la Tour des Finances.
Une troisicme entrée existe

par ailleurs quid donne acces
au Jardin Botanique; elle est
actuellement fermée. Son ouver-
ture peut-ctre envisagée dans le
cadre des mesures de valorisa-
tion du Jardin Botanique. Elle
permettrait entre autres une

La démolition des deux passe-
relles traversant le boulevard
Pacheco permettra non scu-
lement de dégager les vues
depuis et vers le Pentagone mais
libérera également la facade
Dexia de deux appendices qui
ne permettait pas réellement a
cetimmeuble de disposer d'un
rez-de-chaussée exploitable.

La sortie du Passage 44 en par-
ticulier se faisait moyennant

un simple systéme d’escalators
protégés par une des deux
passerelles. Compte tenu de la
démolition des passerelles et

de la revalorisation projetée de
I'espace public du boulevard
Pacheco, il serait a I’avenir pos-
sible d’envisager de construire a
I'endroit de la sortie des escala-
tors un petit volume protégeant
les usagers des intempéries ct
annongant réellement, par la
création dune vitrine la présen-
ce du Passage 44. En créant un
nouvel acces, clair et signifiant
au niveau de l'espace public, il
s’agirait en réalité de résoudre
le probleme dont souffre cette
galerie commergante couverte,
a savoir qu’elle ne dispose d ce
jour que d’une seule véritable
entrée, coté Botanique.

Cette option répond a l'objectif
n°l.
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CITE ADMINISTRATIVE CITE ADMINISTRATIVE

OPTIONS GENERALES RELATIVES A de jeux destiné aux enfants qui Création d’une circulation OPTIONS GENERALES d’envisager une réaffectation

L'ESPACE OUVERT DE REORGANISATION

doit étre déplacé par rapport verticale couverte (le «Puit vers la fonction résidentielle

Valorisation de I’Esplanade
comme espace public d’ob-
servation du panorama de
Bruxelles.

L’Esplanade est inscrite dans
la séquence des panoramas de
la rue Royale (place Poelaert,
place Royale, rue Baron Horta,

rue Montagne du Parc, Porte de ——

Schaerbeck). La volonté est ici
de maintenir cette qualité prin-
cipale de cet espace. Par rapport
a la situation actuelle, des amé-
nagements complémentaires
pourraient étre réalisés favori-
sant ['usage de ce licu.

Cette option répond aux objectifs
n°2 et n°4.

Maintien de la structure
organisationnelle du Jardin
suspendu a savoir :

a salocalisation actuelle. Des
interventions artistiques telles
qu’elles existaient a ce jour sur
I'espace public de la Cité peu-
vent également étre réalisées.
Le Jardin Pechere sera restauré
en tenant plus particulierement
compte de la future fonction
équipementielle du Grand Res-
taurant.

Cette option répond aux objectifs
n°2 et n*4.

Création de nouveaux
escaliers permettant le
franchissement par étape
depuis le boulevard Pacheco

vers le niveau de la place du

de Lumieére»)

Rénovation des batiments

Il existe par ailleurs un besoin

D&F et C.

de redéfinition des dimen-
sions de I’Esplanade

Par ailleurs, l'implantation

actuelle de 'immeuble G
généré le long de la rue Mon-
tagne de I’Oratoire un espace
déchet, peu structuré.

L'immeuble G domine le bou-

permettant la distribution des
parkings A et ainsi que la jonc-
tion entre le niveau Pacheco
ctle niveau Esplanade. Ce
nouveau noyau de distribution
compleétera ainsi les dispositifs
verticaux extérieurs de franchis-
sement des niveaux.

Cette option répond a I objectif
n°3.
Valorisation de la fonction

distributive de larue de
Rivoli

1 escalier au droit de la Halte
Congres, 1 escalier au droit de
la rue «Gaston Lagaffe». 2 nou-
veaux escaliers aux extrémités
de I’Esplanade. Ces nouveaux
dispositifs s‘intégrent dans une
trame respectucuse du systeme
organisationnel d'origine de la
Cite.

Cette option répond aux objectifs
n°2 ;n°3 et n°4.

Compte tenue de la profondeur

levard Pacheco, sans dialogue
avec lui.

des plateaux (22 metres) et de la
hauteur sous plafonds, il a été
décidé de localiser dans ces bati-

Cette option répond aux objectifs
n°2 et 4.

ments les activités administrati-
ves faisant part du programme
de base. La localisation dans ces
batiments permet le maintien

Maintien et réorganisation
interne des parkings A et
B dans leurs structures

actuelles.

de la dimension monumentale,
voir patrimoniale de ces bati-
ments dans leur rapport avec le
paysage urbain.

Cette option répond a l'objectif
n°2.

Démolition de I'immeuble G.

promenade linéaire suspendue
le long du boulevard Pacheco,
au niveau de la dalle entre le
boulevard Botanique et la rue
Montagne de I’Oratoire (la
«corniche») et espace de séjour
entre la promenade linéaire et le
Grand Restaurant. La promena-
de suspendue integre un espace

par la création a son extrémité
Nord d’un nouvel escalier droit,

situé dans 1’axe de l'entrée de
la Tour rénovée et son pro-
longement a l'extrémité Sud
vers la rue Montagne de I'Ora-

Le principe d'une démolition
de cet immeuble a été argumen-
té par différents facteurs:

toire. Moyennant un passage

L'immeuble G, considéré

public»dans le lobby de I'entrée
de la Tour des Finances, ce dis-
positif permettra clairement
d’intégrer la rue de Rivoli dans
une structure spatiale claire et
continue.

Cette option répond a l'objectif
n°3.

comme un immeuble haut

La structure portante du par-

kings telle qu’elle existe est en
bon ¢tat et 1'¢tude «<mobilité» a
montré sa parfaite adaptabilité
aux nouveaux usages de la Cité.
Le nombre d’emplacements

de stationnements requis par
les nouveaux programmes
correspond au nombre d’em-
placements existants dans les
parkings A et B.

Cette option répond aux objectifs
n°2 et 4.

est celui qui présente le plus
de problemes au niveau de
sa réaffectation notamment
en termes d’adaptation aux
normes actuelles de sécurité
incendie. Par ailleurs, la pro-
fondeur de ses plateaux de
méme que les hauteurs sous
plafonds ne permettent pas
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CITE ADMINISTRATIVE

OPTIONS GENERALES RELATIVES
AUX AFFECTATIONS

Affectation des étages des
immeubles C, D et F en fonc-
tion administrative

bles de burcaux, logements et
équipements, et ce plus parti-
culicrement si le site accueille
une offre de loisirs urbains ou
d’équipements publics.

Le programme commercial est
composé de 8 2 12 restaurants
étendus sur approximativement
2.500 m2.

Cette option répond aux objectifs
n°2 et n°4

Implantation a I’endroit de
I'immeuble G, et le long de
la rue Montagne de 1’Ora-
toire d’'un nouvel immeuble
de logements implanté «en
escargot» et se caractérisant
afront d’Esplanade par I’im-
plantation d’un immeuble
tour en vis-a-vis de la Tour
des Finances

Affectation des rez-de-chaus-
sée du nouvel immeuble de
logements a des fonctions
d’équipements ou de com-
merces de proximité

Implantation d’un ou plu-
sieurs équipements de ville
dans le Grand Restaurant
sous les batiments D et F

endroit:

d’un espace polyvalent, per-

mettant I'accueil de séminai-
res, d’expositions ct spectacles

Comme il a déja été dit préce-
demment, cette option per-
met de localiser les activités
administratives faisant part du
programme de base. La localisa-
tion dans ces batiments permet
également le maintien de la
dimension monumentale de
ces batiments dans leur rapport
avec le paysage urbain.

Cette option répond a I objectif
n°2.

Maintien de l’activité com-
merciale au rez-de-chaussée
desimmeubles D et F le long
de larue de Rivoli.

Cette option correspond au
maintien du dispositif fonc-
tionnel initial de la Cité Admi-
nistrative. Il part également du
constat du fort potentiel d’ex-
ploitation en terrasses de l'espa-
ce situé devant les commerces,
le long de la rue de Rivoli. Ainsi,
moyennant quelques adapta-
tions structurelles, nous pen-
sons qu’il est possible de loca-
liser 4 cet endroit un pole com-
mercial ayant préalablement
fait l'objet d'une définition en
termes d’offres complémentai-
res de types de commerces. Ce
projet pourrait en particulier
étre ax¢é sur la restauration qui
constitue un besoin induit

en termes de services par les
futures occupations des immeu-

L'implantation de commerces sur
la Cité constitue certainement un
des points les plus difficiles du
projet, au moins les premiéres
années, et ce pour des raisons
de seuil. Les commerces forment
néanmoins une des composantes
essentielles du devenir du site, en
particulier par rapport aux capaci-
tés de ce type d‘activités a favoriser
la rencontre et I’échange, a ouvrir
le site sur la ville.

Les péles commerciaux sont diffi-
ciles a reconstituer tant les modes
de consommation ont change, le
petit commerce ayant par ailleurs
particulierement des difficultés a
se développer. La Cité est éga-
lement un site particulier de la
ville, qui présente des caracté-
ristiques urbanistiques tout a fait
singuliéres. Il convient des lors de
considérer l'aspect commercial
du Schéma Directeur comme un
projet en soi, dans lequel ['offre
est organisée en termes d'identite,
de singularité et de complémen-
tarité. A ce stade, les propositions
faites constituent une esquisse de
ce projet commercial. Elles tien-
nent en particulier compte de la
formalisation d’identités origi-
nales (péles «restauration», péle
commercial axé sur les «loisirs
urbains»,...), de l'organisation de
l'offre commercial en fonction de
la qualité des espaces et de com-
plémentarite.

Cette esquisse de «projet commer-
cial» devra étre développé dans
le cadre de la mise en ceuvre du
Schéma Directeur.

DO £

d’un licu d’enseignement

d’une bibliotheque publique

L'implantation résidentielle
est certes induite par le PRAS

mais nous pensons aussi qu’elle
constitue également un ingré-
dient nécessaire pour intro-
duire de la vie quotidienne sur
le site de la Cité. Compte tenu
de I'impossibilité technique

de construire en surcharge sur
la Jonction Nord-Midi et de la
volonté de préserver le caractere
monumental des batiments
D/F, il a été décidé de concen-
trer le logement au Sud du site,
al’endroit ou les connections
avec le tissu urbain et social
environnant est le plus évident.
Le parti a été pris d'implanter
les logements en minimisant
leurs emprises au sol de maniere
a conserver les qualités spatiales
du site. C’est en effet la générosi-
té de I'espace ouvert qui permet
de contrebalancer 'important
développement immobilier
hors sol, existant et projeté. (P/S
de 3,72 en situation existante et
de 4,4 en situation projetée)

Cette option répond aux objectifs
n°2 et n°4

La réoccupation du site de la
Cité par des usagers ct des habi-
tants induira une demande en
termes d ‘équipements et de
commerces de proximité. Ceux-
ci seront implantés de maniere
privilégi¢e aux pieds du nou-
veau complexe résidentiel. Le
programme de commerces et
d’équipements est composé de
maniere indicative comme suit:

Au cours des discussions, le
Grand Restaurant a souvent été
évoqué comme lieu privilégié
pour la localisation d"une fonc-
tion équipementielle a vocation
métropolitaine.

La destination publique du
Grand Restaurant présente de
nombreux avantages:

Ces propositions n‘ont qu’une
valeur indicative et devront
étre validée dans le temps en
fonction des opportunités de
programmation des projets. 11
s’agit ici de clairement mani-
fester la vocation publique du
Grand Restaurant mais égale-
ment de prévoir un espace qui
puisse acceuillir dans le temps
une ou plusieurs fonctions
métropolitaines. 6000 m2 sont
réservés a cette fin.

Cette option répond aux objectifs
n°2 et n°4

Mise en valeur de I’archi-

Une créche comportant entre

30 berceaux et 60 berceaux
pour accueillir les besoins
(partiels) soit un maximum
d’environ 1.000 m2

tecture singuli¢re du licu et
préservation de l'architecture
monumentale

Maintien de la fonction col-

lective de cet espace

Rationnalisation des entrées
aux parkings A et B et ouver-
ture du mur aveugle Pacheco,
aux deux endroits possibles:
ouverture sur une fonction
commerciale ou un équipe-
ment

Des commerces et services

s’étendant sur une superficie
de 2.000 m2 (supérette de

500 m2 + traiteur, boulangerie,
patisserie, coiffeur, banques,
pressing, ctc...)

Renforcement de la mixité

fonctionnelle verticale des
immeubles D et F

Exploitation du potentiel de

Un espace dédié a des activités

sportives (fithess ou autre) de
1000 m2

Par ailleurs, l'actuel poste
avancé des pompiers sera
maintenu au méme endroit
qu’actuellement (occupation
approximative de 1000 m2)

Cette option répond a l'objectif
n4

relations entre le Jardin et le
Grand restaurant et renforce-
ment de la vocation publique
du Jardin de la Cité

Possibilité de liaison directe

au boulevard Pacheco, par le
«Puit de Lumiére» (voir supra)
ou une autre liaison directe
située au droit de la Halte
Congres, le long du boulevard

Plusieurs propositions de pro-
gramme ont ¢t¢ faites dans le
cadre de cette étude. Elles ont
portent sur I'insertion a cet

La rationalisation des entrées
aux parkings A et B de méme
que la rationalisation de leur sys-
teme distributif intérieur per-
met de «regagner» des espaces a
front de boulevard dans lesquels
des activités commerciales ou
équipementielles pourraient
trouver leur place, rendant ainsi
possible la création d"une inter-
face ouverte entre la Cité et le
boulevard Pacheco.

Les superficies dédiées a ces acti-
vités seraient respectivement de
1.500 m2 et 3.000 m2.

Cette option répond aux objectifs
n°2,n°3 et n°4
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L’ensemble de ces options s¢
déclinent de maniere graphique
dans le schéma suivant et qui les
synthétise au regard de la situa-
tion existante.
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Les superficies hors-sol varient
également en fonction des nou-
velles orientations programma-

TABLEAU RECAPITULATIF DES SURFACES :
SITUATION EXISTANTE

tiques de la Cité. BATIMENTS E (en cours de rénovation)
BUREAUX 0 0 15536 0 12 187 30 744 18303 2515 79 285 128 650
COMMERCES 0 0 0 0 600 1700 0 0 2300 0
ﬁ EQUIPEMENTS 0 0 0 0 0 13 511 0 0 13 511 0
E D . c | c Q PARKINGS 32038 41 945 0 0 0 0 0 5712 79 695 0
E o ‘ ARCHIVES + SOUS-SOL 0 0 10 542 3717 11350 15 534 6430 30006 50 579 0
@ A B G " HORS-SOL 0 0 15536 0 12787 45 955 18 303 2515 95096 128 650
SOUS-SOL 32038 41945 10 542 3717 10 750 15 534 6430 8718 129 674 0
GRAND-TOTAL (HORS-SOL + SOUS-SOL) 32038 41 945 26 078 3717 23 537 61489 24 733 11233 224770 128 650
EMPRISE TOTALE AU SOL DE LA CITE 60 220 -
(y compris bitiment E)
SUPERFICIE HORS-SOL TOTALE 223 746 -
DE LA CITE (y compris batiment E)
RAPPORT P/S 3,72 |
IIIINIINn ‘
ﬁ TABLEAU RECAPITULATIF DES SURFACES :
SITUATION PROJETEE RENOVATION CONSTRUCTIONS NEUVES
BATIMENTS E (en cours de rénovation)
BUREAUX 0 0 18 327 0 14 232 37 052 0 0 0 69 611 128 650
COMMERCES 3000 1500 0 0 0 2500 2000 0 0 9000 0
LOGEMENTS 0 0 0 0 0 0 20480 14 850 13 580 48 910
EQUIPEMENTS 0 0 0 0 0 6000 0 1000 2000 9000 0
PARKINGS 29738 39 485 0 0 0 0 0 0 5712 69223 0
ARCHIVES + SOUS-SOL 0 0 10 542 3717 11 350 13 148 2980 2037 0 43 774 0
HORS-SOL 3000 1500 18 327 0 14 232 45552 22 481 15 850 15580 136 521 128 650
SOUS-SOL 29 738 39 485 10 542 3717 9110 13 148 2980 2037 0 110 757 0
GRAND-TOTAL (HORS-SOL + SOUS-SOL) 32738 40 985 28 869 3717 23 342 58700 25 460 17 887 15580 247 278 128 650
EMPRISE TOTALE AU SOL DE LA CITE 60 220 -
(y compris bitiment E)
SUPERFICIE HORS-SOL TOTALE DE LA 265172 -

CITE (y compris bitiment E)

RAPPORT P/S

4,40
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D

Les plans d'implantation, de

gabarits et de mobilité figu-

rant dans les pages suivantes
représentent une interprétation

urbanistique et architecturale

des éléments de définition du

projet. Ils n‘ont pas de valeur

contraignante et constituent

une illustration du potentiel
urbanistique défini par les prin-

cipales orientations du Schéma

Directeur.
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CITE : m2 BATIS EXISTANTS
Surfaces

SCHEMA DIRECTEUR ZIRN° 11

12

Localisation Batiment A Batiment B Batiment C Batiment C' Batiment D Batiment E Batiment F Batiment G Batiment H
niv + 63.90 18 884
niv + 60.30 17 1328
niv + 55.70 16 1328
niv + 53.10 15 1328
niv + 49.50 14 1328
niv + 45.90 13 1328
niv + 43.38 12 943 1202 2 321 1328
niv + 38.70 11 2113 1802 4 468 1328
niv + 35.10 10 2113 1802 4 468 1328
niv + 31.50 9 2113 1802 4 468 1328
niv + 27.90 8 2113 1802 4 468 1328
niv + 24.30 7 2113 1802 4 468 1328
niv + 20.70 6 2030 1289 3 507 636
niv +17.10 5 2 576 636
niv + 12.60/+ 13.14 4 6 063 1539
niv + 8.64/+ 9.85 3 niv.sol

niv + 7.11 2 7 869

niv + 3.30/+ 5.30 1 8943 7914

niv + 1.70/+ 2.16 0 13 964 10 563

niv - 1.00/+ 0.54 -1 9131

niv - 3.00/- 4.50 -2

niv - 8.30 -3

total bati hors-sol et sous-sol

(m2 brut) 224 770 32038 41 945 26 078 3717 23 537 61489 24733 11 233
total bati hors sol (m2

brut) 95 096 0 0 15536 0 12 787 45 955 18 303 2515
total bati sous-sol (m2

brut) 129 674 32038 41 945 10 542 3717 10 750 15534 6 430 8718
Répartition des surfaces

(m2 brut) par affectation /

hors-sol parkings bureaux archives/stock équipements commerces logements

Total hors-sol = 95 096 79 695 79 285 50 579 13 511 _ 0

% sup. hors-sol 100,0% 83,4% 14,2% 2,4% 0,0%

Tour des Finances surfaces non comptabilisée - hors ZIR

Equilibre des surfaces a I'échelle de I'ensemble de la ZIR n° 11

Affectations bureaux équipements commerces logements

Royale, 160 2652

Royale, 164-168 5818 1198

Royale, 170-202 16040 1580 4 660

Sous-total hors ZIR 24510 1580 5 858

Total ZIR n°11 (m2) 132 902 103 795 13 511 3 880 11716

% ZIR n°11 78,10% 10,17% 2,92% 8,82%

ATELIERS LION - MSA

Région Bruxelles capitale

ATELIERS LION + MSA
& MODUS EXPERT + CITEC + MENIGHETTI
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BATIMENTS RENOVES BATIMENTS NEUFS

CITE : m2 BATIS PROJET
Surfaces
Localisation Batiment A Batiment B Batiment C Béatiment C' Batiment D Batiment E Batiment F Batiment G Batiment H Batiment |
niv + 67/ +122 19-26 10 248 8 550
niv + 63.90 18 854 450
niv + 60.30 17 854 450
niv + 55.70 16 854 450
niv + 53.10 15 854 450
niv + 49.50 14 800 150 380 854 450
niv + 45.90 13 1370 1170 2800 854 450
niv + 43.38 12 1564 1327 3249 854 450
niv + 38.70 11 2113 1802 4 468 854 450
niv +35.10 10 2113 1802 4 468 854 450
niv +31.50 9 2113 1802 4 468 854 450 1940
niv + 27.90 8 2113 1802 4 468 854 450 1940
niv 24.30 7 2113 1802 4 468 854 450 1940
niv +20.70 6 2030 1289 3 507 854 450 1940
niv +17.10 5 1998 1286 1776 2500 600 450 1940
niv +12.60/ +13.14 4 7793 1 500 1400 450 1940
niv +8.64/+9.85 3 7 806 6 000 1 500 550 1940
niv+7.11 2 niv.sol 7 049 ely 1000
niv+3.30/5.30 1 8943 7 094 4 590 490 0
niv1.70/2.16 0 3000 11 664 1 500 9743 4 1000
niv-1.00/0.54 -1 9131 4
niv -3.00/-4.50 -2
niv-8.30 -3
total bati hors-sol et sous-sol
(m2 brut) 248 148 32738 39 485 28 869 3717 23 342 58 700 26 330 17 887 15 580
total bati sous-sol (m2 brut) 110 757 29738 39485 10 542 3717 9110 13 148 2980 2037 0
total bati hors sol (m2 brut) 137 391 3000 1500 18 327 0 14 232 45 552 23 350 15 850 15 580
Répartition des surfaces (m2 parkings (m2) bureaux m2) archives/stock commerces logements
brut) par affectation / hors- (m2) (m2) (m2)
sol
Total hors-sol = 136 521 69 223 69 611 43774 9000 48 910 48 910
% sup. hors-sol 100,0% 50,99% 6,59% 6,59% 35,83%
Tour des Finances surfaces non comptabilisée - hors ZIR
Equilibre des surfaces a I'échelle de I'ensemble de la ZIR n° 11
Affectations bureaux équipements commerces logements
Royale, 160 2652
Royale, 164-168 4560 (-1258) 2 455 (-1258)
Royale, 170-202 12902 (-3138) 1580 7798 (+3138)

20114 1580 10 253
Total ZIR n°11 (m2) 168 468 89725 9000 10 580 59 163
% ZIR n°11 100,00% 53,26% 5,34% 6,28% 35,12%

ATELIERS LION - MSA

Région Bruxelles capitale

ATELIERS LION + MSA
& MODUS EXPERT + CITEC + MENIGHETTI
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(1

RECOMMANDATIONS GENERALES ‘

La concertation entre les acteurs
publics et privés des projets et

Ia Cellule ZIR (Zone d’Intérét
Régional) de TAATL

Promouvoir la qualité architecturale
des réalisations

L’Administration de 'Aménage-
ment du Territoire et du Loge-
ment (AATL) dispose en son
sein d'une cellule stratégique
dépendant du Ministre-Prési-
dent et chargée d’optimaliser le
développement des ZIR prévues
par le PRAS et des Zones Leviers
prévues par le PRD.

En ce qui concerne les phases
ultérieures a la présente étude,
la cellule ZIR a en particulier
comme tache:

la rédaction du projet d‘arrété

gouvernemental invitant la
Ville de Bruxelles a élaborer le
PPAS relatif ala ZIR n°11 Cité
Administrative;

le secrétariat et suivi des comi-

tés d’accompagnement pen-
dant 1’élaboration du PPAS;

l'aide a la rédaction des pro-

jets d’arrétés approuvant le
PPAS;

la concertation avec les habi-

tants, en coordination avec la
Ville;

larecherche et mise en ocuvre

de partenariats publics/privés;

le suivi des demandes de per-

mis d’urbanisme;

la coordination générale avec

les autres administrations
du Ministere de la Région
de Bruxelles-Capitale (AED,
AATL, AEE).

Il est établi en principe général
que la Cellule ZIR est donc
associée de maniere la plus large
possible aux phases d’élabora-
tion et de conception des pro-
jets dans lesquels des partenai-
res publics interviennent.

L'aménagement de 1a Zone
Levier «Botanique» représente
un enjeu important au niveau
de I'image méme de Bruxelles.
Cette zone est localisée en gran-
de partie en centre ville et dialo-
gue de manicre importante tant
avec l'échelle métropolitaine
qu’avec l’échelle locale.

Son aménagement ne peut donc
étre un échec architectural en
soi et doit au contraire valori-
ser I'image de la ville dans son
ensemble. Dans ce cadre, il est
impératif de promouvoir des
outils de qualité qui garantis-
sent la réussite urbanistique et
architecturale des réalisations.
Parmi ces outils, nous propo-
sons de promouvoir la mise en
concurrence des concepteurs,
que ce soit au niveau des pro-
jets d‘architecture privés et/ou
publics ou des projets d'aména-
gements d’espaces publics.

Les pouvoirs publics sont tenus
par la loi sur les marchés publics
d’effectuer une mise en concur-
rence des projets et des candi-
dats et de nombreuses initiati-
ves ont été prises dans ce sens
ces dernicres années par diffé-
rents acteurs publics (concours
Impératrice, concours Flagey,
Concours Rogier-en cours,
concours Monnaie — en cours).
Le secteur privé n‘a par contre
aucune obligation de passer par
une mise en concurrence des
concepteurs. La pratique tend
par contre a gagner du terrain
quand elle est promue par les
pouvoirs publics (ex :concours
Robelco pour I'ilot Comines-
Froissart dans le quartier euro-
péen).

Prolonger Ia participation et 12
concertation locale des acteurs de
terrains

Dans le cadre de I’élaboration
du Schéma Directeur, un
processus d'information et

de concertation des acteurs
publics, politiques et citoyens
a été mis en place sous forme
de réunions d’'informations et
d’ateliers participatifs, a I’échel-
le régionale et locale.

Ce processus devra étre pour-
suivi au-dela de cette étude et
aura un double objectif:

Intégrer Ia notion de
développement durable et
d’Utilisation Rationnelle de
I’Energie (URE) a Ia création et
a la rénovation des immeubles de
Ia Cité

d’une partinformer les

citoyens sur 'avancement des
projets (objectif d'informa-
tion)

d’autre part, pour certains

projets relatifs a1'aménage-
ment d’espaces publics, impli-
quer les acteurs locaux dans la
définition méme des projets
(objectif de coproduction)

L’architecture d’aujourd’hui
découvre clle aussi depuis peu
la nécessité d’ocuvrer selon les
principes du développement
durable. La construction, I'en-
treticn et la démolition des
édifices consomment beaucoup
d’énergie et entrainent la pro-
duction de rejets et génerent des
nuisances de toutes sortes qui
n’ont guere été comptabilisés
jusqu’a tout récemment par les
architectes et les constructeurs
pour évaluer le cotit réel d'un
batiment. Nombre d’édifices
sont érigés sans égard aux pro-
priétés ct au contexte de l'en-
vironnement ou ils prennent
place.

Or, la pratique de I'architecture
est appelée a changer notam-
ment par I'intégration dans un
avenir proche de la Directive
curopéenne (2002/91/CE) sur la
Performance Energétique des
Batiments. Cette directive vise a
atteindre une amélioration glo-
bale de la performance énergé-
tique, y compris une meilleure
isolation, une efficacité accrue
des systemes de chauffage /
refroidissement et des systemes
de production d’énergic. En
cffet, ’évolution du prix des
¢énergies pour les occupants est
trop rarement pris en compte
alors que les techniques de per-
formance énergétique des bati-
ments sont la plus part du temps
simples et rentables a court
terme. En accord avec la respon-
sabilité climatique de la Région,
la dimension de la performance
énergétique des batiments a
colt économiquement rentable
dans ce projet sera étudiée en

détail (notamment via les facili-
tateurs énergie).

La notion de développement
durable s’é¢tend au-dela de la
seule préoccupation énergé-
tique. Elle englobe également
d’autres aspects de la construc-
tion qui devraient étre pris en
compte dans les projets neufs
ou de rénovation sur le site de la
Cité¢ tels que le choix des maté-
riaux, la gestion de l’eau et des
déchets.

Au-dela de ces aspects techni-
ques, il convient également de
tenir compte du respect et de la
gestion du patrimoine social et
culturel ainsi que de la concerta-
tion entre les différents acteurs
des projets.
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ACTIONS A ENTREPRENDRE, PILOTES
DES PROJETS ET ACTEURS PUBLICS
ASSOCIES

ACTIONS

PILOTE(S) PRESSENTI(S)

ACTEUR(S) PUBLIC(S) ASSOCIE(S)

RESULTATS ATTENDUS

Le tableau ci-dessous reprend
les principales actions d’aména-
gements a entreprendre dans le
cadre de la mise en ocuvre effec-
tive du Schéma Directeur.

RAPPEL: en ce qui concerne la
ZIR n°11-Cité Administrative,
il convient de rappeler que son
aménagement est arrété par un
Plan Particulier d’Affectation
du Sol (PPAS). Celui-ci sera
réalis¢ par la Ville de Bruxelles,
consécutivement a l'Arrété du
Gouvernement régional bruxel-
lois dont le contenu sera basé
sur les orientations définies par
le présent Schéma Directeur.
Les actions décrites ci-dessous
ct relatives au site de la Cité
Administrative ne pourront
étre entreprises quune fois que
le projet de PPAS sera adopté
par les instances publiques com-
pétentes.

ESPACES PUBLICS AUX ABORDS

COUVERTURE ET MISE A NIVEAU
DE L'AVENUE VICTORIA REGINA ET

Ministere de la Région de Bruxelles Capitale
(AATL - Cellule ZIR, AED, IBGE)

Amélioration des liens entre le Pentagone et Saint-Josse

Amélioration de laccessibilité pié¢tonne au Jardin Botanique (création d'un
nouvel acces de plein pieds a l’endroit du nouveau carrefour)

AED
DU CARREFOUR PACHECO/SAINT- : , . ., o .
LAZARE/BOTANIQUE* Ville de Bruxelles Récupération d’un espace «piétons» et création d'un interface valable entre le
Jardin Botanique et la Petite Ceinture
Commune de Saint-Josse Diminution sensible des nuisances sonores dans le Jardin Botanique
Ministere de la Région de Bruxelles Capitale Diminution de la capacit¢ automobile
(AATL - Cellule ZIR, AED, IBGE) Meilleur partage de I'espace public en faveur des autres modes
REAMENAGEMENT DU BOULEVARD . , . . . .
BERLAIMONT Ville de Bruxclles Création d’'une continuité verte entre le Jardin Botanique et le boulevard de
I"’Empereur prochainement réaménagé
Valorisation des immeubles aux abords
Ministere de la Région de Bruxelles Capitale Diminution de la capacité automobile
(AATL - Cellule ZIR, AED, IBGE) Meilleur partage de l'espace public en faveur des autres modes
REAMENAGEMENT DU BOULEVARD Ville de B " Opérateur culturel installé dans la Halte Amélioration des relations transversales entre les rives du boulevard
ille de Bruxelles
PACHECO : L. . . .
réation d’une continuité verte entre le Jardin Botanique et le boulevard de
Congres Création d” tinuit te entre le Jardin Botanique et le boulevard d
I"Empereur prochainement réaménagé
Valorisation des immeubles aux abords
Ministére de la Région de Bruxelles Capitale Amélioration de la vitesse commerciale des bus régionaux et urbains
REAMENAGEMENT DU BOULEVARD (AATL - Cellule ZIR) Réduction du trafic moyen lors d’un jour ouvrable de 20%, ce qui correspond aux
BOTANIQUE — INTEGRATION D’UN AED - ..
SITE PROPRE BUS DOUBLE SENS Ville de Bruxelles objectifs du PRD
Commune de Saint-Josse
. Minister la Région de Bruxelles Capital Meilleure intégration du Jardin Botanique dans la ville
OUVERTURE DE L'ACCES stere de la Reégion de Bruxelles Capitale g q
DE LA STATION DE METRO AED (AATL - Cellule ZIR, IBGE)

BOTANIQUE VERS LE JARDIN

Commune de Saint-Josse

Optimalisation d’une infrastructure existante

RENOVATION DE LA HALTE
CONGRES

SNCB-Holding

Ministere de la Région de Bruxelles Capitale
(AATL - Cellule ZIR)

Valorisation d'un élément de patrimoine protégé

Valorisation de la fonction ferroviaire

Ville de Bruxelles

Diversification de I'usage des lieux

Intégration d’un escalier latéral dans Iaxe de la rue de la Blanchisserie favorisant
la continuité spatiale entre la ville basse et le boulevard Pacheco

CREATION D’UN NOUVEL IMMEUBLE
COMMERCIAL («UNE VITRINE POUR
LE PASSAGE 44) A L'ENDROIT DE
L'ACTUELLE SORTIE «ESCALATOR»,
COTE PACHECO

Dexia

Ministere de la Région de Bruxelles Capitale
(AATL - Cellule ZIR - AEE)

Création d’une facade ouverte sur le boulevard Pacheco

Ville de Bruxelles

Valorisation de la fonction commerciale du Passage 44

Création localisée d’un vis-a-vis a la Cité

RENOVATION CITE

ADMINISTRATIVE

CREATION DE LOGEMENTS LIBRES
+ EQUIPEMENTS OU COMMERCES
AU REZ-DE-CHAUSSEE

RAC Invest ou opérateur
privé a définir

Ministere de la Région de Bruxelles Capitale
(AATL - Cellule ZIR - AEE)

Mise a disposition de nouveaux logements de qualité

Introduire et favoriser la mixité fonctionnelle et sociale sur le site

Ville de Bruxelles

Facilitateur Energie

CREATION DE LOGEMENTS MOYENS
+ EQUIPEMENTS OU COMMERCES
AU REZ-DE-CHAUSSEE

Société d’Economie Mixte
associant RAC Investala
SDRB (ou autre opérateur

Ministere de la Région de Bruxelles Capitale
(AATL - Cellule ZIR)

Mise a dispositions de logements de qualité a un prix abordable

Favoriser la mixité fonctionnelle et sociale sur le site de la Cité

Facilitateur Energie

* Possibilité de subdivision en deux phases des

travaux et études:

Phase 1: mise a niveau du carrefour

Phase 2 : couverture de I'avenue Victoria Régina




ZL BOTANIQUE - ATELIERS LION - MSA

19

ACTIONS

PILOTE(S) PRESSENTI(S)

ACTEUR(S) PUBLIC(S) ASSOCIE(S)

RESULTATS ATTENDUS

CREATION DE LOGEMENTS
ETUDIANTS

RAC Invest ou opérateur

privé a définir

Ministere de la Région de Bruxelles Capitale
(AATL - Cellule ZIR)

Mise a disposition de logements répondant a une demande locale

Favoriser la mixité fonctionnelle et sociale sur le site de la Cité

Ville de Bruxelles

Facilitateur Energie

IMMEUBLES D, F ET C (AFFECTATION

Ministere de la Région de Bruxelles Capitale
(AATL - Cellule ZIR)

Conservation de la structure des bitiments D, F et C

Maintien de la dimension monumentale des batiments D et F, dans leur rapport

h RAC Invest . I
ADMINISTRATIVE AUX ETAGES) VIIIC de BruXCllCS avec le paysage urbaln
Facilitateur Energie Maintien de l'acquis «bureaux», conformément a la prescription 0.9 du PRAS
Ministére de la Région de Bruxelles Capitale Création d’une interface entre les immeubles administratifs et la rue de Rivoli
IMMEUBLES D, F ET C (COMMERCES (AATL- Cellule ZIR - AEE) Mise a disposition d’'une infrastructure commerciale favorisant la diversification
AUX REZ-DE-CHAUSSEES DE CES RAC Invest ) ., I
IMMEUBLES) Ville de Bruxelles des usages de la Cite
w .
E Facilitateur Energie Renforcement de la fonctionnalité publique de la rue de Rivoli
< . N . . . 7 . ’ ’ . . [
= Ministére de la Région de Bruxelles Capitale Mise a disposition d'un équipement d’échelle métropolitaine,
= .
= AFFECTATION DU GRAND (AATL - Cellule ZIR) Ancrer la Cité dans la dynamique urbaine de la Région bruxelloise
= RESTAURANT EN EQUIPEMENT RAC Invest ) . — : : ; f
a DE VILLE Ville de Bruxelles Création d’une mixité verticale aux pieds des immeubles D et F
= .
w Renforcement de la fonctionnalité publique du Jardin
© Ministére de la Région de Bruxelles Capitale Mise a disposition d'un espace vert, de valorisation du site et de loisirs
g REAMENAGEMENT DU JARDIN AATL - Cellule ZIR |
, \ , - c u e 2 . . \ \ . .
E PECHERE ET DU JARDIN LINEAIRE RAC Invest / IBGE ( ) Intégration du Jardin Pechere 4 un maillage vert secondaire empruntant la dalle |
5 Ville de Bruxelles Maintien de l'infrastructure de jeux destinée a la petite enfance
\E Ministere de la Rég]on de Bruxelles Capita]e Maintien et valorisation du panorama sur la ville
RENOVATION DE L'ESPLANADE RAC Invest (AATL - Cellule ZIR) Maintien et valorisation d’'un espace polyvalent
Ville de Bruxelles
INTEGRATION DE NOUVEAUX ESCALIERS Ministére de la Région de Bruxelles Capitale Ameliorer I'accessibilité et I'intégration urbaine de la Cite
FAVORISANT UACCESSIBILITE ET LE AATL - Cellule ZIR - - N
FRANCHISSEMENT ENTRE LE NIVEAU RAC Invest ( ) Favoriser les franchissements |
PACHECO, ET LES NIVEAUX DE LA DALLE Ville de Bruxelles
, Ministere de la Région de Bruxelles Capitale Mise a disposition d’'une infrastructure de stationnement pour les diverses
RENOVATION DES PARKINGS A ET o . -
B EXISTANTS (MAINTIEN DE LA RAC Invest (AATL - Cellule ZIR) activités sur le site
CAPACITE ACTUELLE) . ; . . y |
Ville de Bruxelles Renforcement de la fréquentation publique de la Cité
) ) Minister la Réoion de Bruxelles Capital Amélioration de 'usage et de la fonctionnalité de la Halte
AMELIORATION DE L'ACCESSIBILITE RAC Invest / SNCB- stere dela Region de Bruxclles Capitale g =
A LA HALTE CONGRES COTE CITE . (AATL - Cellule ZIR) Intégration de la Halte Congres au systeme de déplacements pi¢tons
ADMINISTRATIVE Holding : —
Ville de Bruxelles
MESURES NON-PHYSIQUES A PROMOUVOIR
HALTE CONGRES :SOUTENIR LA Gouvernement régional Ville de Bruxelles Amélioration de la desserte en transports publics de la zone le week-end
DESSERTE FERROVIAIRE LE SAMEDI . s T L. . T
T LE DIMANCHE DANS LE CADRE (l\./Il?nstre-Premden't et Optimalisation d"une infrastructure transport existante |
DE LA MISE EN CEUVRE DU RER Ministre de la Mobilité)
ETUDE DE FAISABILITE PORTANT Ville de Bruxelles Validation technique des options

SUR LES ASPECTS TECHNIQUES
(VENTILATION, PRINCIPES DE
CONSTRUCTION, ORGANISATION

Commune de Saint-Josse

Programmation de l'aménagement en surface

DU CHANTIER) ET FONCTIONNELS AED/IBGE Synergie et mise en cohérence avec le nouvelaménagement prévu pour la place
(PROGRAMMATION) DE LA Rogier
COUVERTURE DE L'AVENUE VICTORIA
REGINA
ENCOURAGER LE FRACTIONNEMENT Limiter les risques de vacances liés a la mono occupation
DE L'OFFRE EN BUREAUX DE _ Favoriser le développement de «milieux innovateurs»
MANIERE A FAVORISER UNE MULTI Ville de Bruxelles Ministere de la Région de Bruxelles Capitale

OCCUPATION SUIVANT DES QUOTAS
ACCEPTABLES ECONOMIQUEMENT
ET FAVORABLE A LA GESTION DES

BATIMENTS

(a travers son PPAS)

(AATL - Cellule ZIR,)

Accorder une souplesse dans une perspective évolutive de I'occupation des
surfaces administratives
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g Ville Bruxelles, Larédaction d’'une charte d’espace public

5 “w ETABLISSEMENT D’UN PLAN commune de Saint-Josse

== D’ENSEMBLE ET PLAN DE GESTION AED, cellule Zir ]
g © DES ESPACES PUBLIQUES IBGE

el I
= RAC Invest
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CONVENTIONNEMENTS
ET PARTENARIATS

OBJET DU PARTENARIAT ACTEURS PRESSENTIS RESULTATS ATTENDUS PLANNING

Le Schéma Directeur doit
aboutir au développement de la
Zone-Levier via des partenariats
entre les pouvoirs publics impli-
qués dans le projet et les acteurs
immobiliers et économiques
privés. Différentes formes de
partenariats et de conventionne-
ments sont donc envisageables
et associent principalement

le propriétaire privé du site (la
société RAC Invest) a une ou des
autorités publiques.

Ils permettent de garantir la
vocation collective de certaines
composantes de la Cité ainsi
que la création de liens entre
celle-ci et la ville.

Les différentes propositions
de partenariats ¢t convention-
nements sont repris dans le
tableau ci-contre:

CREATION ET MISE EN VENTE DE
LOGEMENTS MOYENS

RAC Invest / SDRB
(ou autre opérateur public a
définir)

Favoriser la diversification sociale des habitants de la Cité

Stabiliser une population en centre ville

Créer des logements adaptés a la demande locale

CREATION ET MISE EN LOCATION
DE LOGEMENTS ETUDIANTS

RAC Invest / opérateur
privé a définir

Favoriser la diversification sociale des habitants de la Cité

Créer des liens de fonctionnalité entre le site de la Cité et les instituts denseigne-
ments supéricurs situés dans les quartiers aux abords

GESTION DE L'ESPACE VERT SUR

Garantir la fonctionnalité publique des Jardins

Un planning général de mise en
ocuvre des opérations est pro-
posé. Ce planning est purement
indicatif : son objectif est de
dresser une premiere perspec-
tive des étapes a franchir et des
horizons de réalisations. Il tient
compte des timings courants
de réalisations de projets simi-
laires.

Ce planning tient plus particu-
licrement compte des principes
suivants :

La dissociation entre les élé-

DE VILLE

RAC Invest / IBGE - P - - -
LA DALLE Garantir le réaménagement du Jardin en fonction des besoins locaux
Mise a disposition a la population du quartier d’'unec infrastructure d’accueil de
GESTION DE L'INFRASTRUCTURE RAC Invest / Ville de fa petite enfance
CRECHE Bruxelles Garantir la fonctionnalité publique de la Cité
Favoriser la diversification des usages de la Cité
Mise a disposition a la population bruxelloise d'une infrastructure régionale liée
GESTION ET PROGRAMMATION RAC Invest / Ville de ala culture et aux loisirs et besoins annexes
DE UEQUIPEMENT POLYVALENT
Bruxelles

Garantir la fonctionnalité publique de la Cité a échelle régionale

Favoriser la diversification des usages de la Cité

ments de projets situés dans
la ZIR de ceux situés hors de
celle-ci et qui relévent tous
d’aménagements d’espaces
publics

DEFINITION D’UN PROJET
COMMERCIAL POUR LES
COMMERCES, TENANT
COMPTE DE SYNERGIES ET
COMPLEMENTARITES A TROUVER
DANS L’OCCUPATION DES
LOCAUX MIS A DISPOSITION

RAC Invest / opérateur
privé a définir

Créer une offre commerciale attrayante et complémentaire qui valorise le site
ainsi que le développement immobilier des projets

De la tres grande dépendance

Favoriser la diversification des usages de la Cité

conceptuelle et de réalisations
des projets de mise a niveau
du carrefour Pacheco/Bota-
nique/Saint-Lazare et de réa-
ménagement des boulevards
Pacheco et Berlaimont

TARIFS PREFERENTIELS PARKINGS
PUBLICS / PUBLIC DES SALLES
DE SPECTACLES

Futur gestionnaire du par-

rateurs culturels situés dans
l’environnement immédiat
de la Cité Administrative

Optimalisation de l'utilisation du parking public

Du nécessaire démarrage des

king public de la Cité / opé- ||

Soulager les quartiers aux abords de la pression exercée par le stationnement a
I'occasion des spectacles

OCCUPATION PARTAGEE DE
LA HALTE CONGRES :GARE
FERROVIAIRE ET ESPACE PUBLIC
MULTIFONCTIONNEL

SNCB-Holding / Ville de
Bruxelles

Intensification des usages et mise en valeur de la Halte Congres

Création de synergies entre la Halte Congres, I’espace public et les quartiers aux
aux abords

travaux sur le site de la Cité
par la rénovation des immeu-
bles existants et maintenus,
en particulier des immeubles
D/F (y compris Grand Restau-
rant) et des espaces publics a
leurs abords.

A ce stade, aucun de ces parte-
nariats n‘a été formalisé officiel-
lement. Ils devront ’étre préa-
lablement a 1a mise en ceuvre

de la Zone Levier, par exemple
pendant la période d’élabora-
tion du PPAS.

Afin de garantir la réalisation
du programme «ogements», il
est proposé que des clauses de
conditionnement de permis
soient introduites et dans le
futur PPAS a réaliser par la Ville
et dans les clauses de délivrance
des Permis pour la rénovation
des batiments D et F.

Planning voir page suivante >
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JUILLET 2008
prise en occupation de la Tour des
Finances rénovée

mise en place dans le ppas et les demandes de permis d'urbanisme de conditionnements
des projets bureaux a des garanties de réalisation des projets logements

légende

batiments privés

I espace public sur domaine privé

E o 8 il
o =y a w 2 & = = espace public sur domaine public
- wm < = zZ<9 [a] z
L Z RN Z N Sz5 22— BEE
s = EEE <= =z oS = 3= )
= £ =4 250 T o = 2o = 2z . lien conceptuel fort
UTILISATION DE LA CLAUSE 0.9 == BEE Py = = SR - = BEEE entre les projets
DU PRAS POUR PROJET DE =5 e — A -2 S EEE s 2z EEEE
RENOVATION DES IMEUBLES D > 22 e Xl C & o 222 z 2 § 5 20xx  objectif prévisionnel de
ET FEN CONFORMITE AVEC LA °z I TEE 3= 3 BEEE 22 EErE réalisation
= L =20 = = Sw= [©)] = P .
w VISION DUSCHEMA DIRECTEUR Xl O Elel = z EEE > EEE 20xx  objectif temporel logique
<~ CQZ . = v = Luz (e £ P .
z Sl g LN 2 ° 222 5 23 de réalisation mais tout
Z el ag g @ £t & 5 a fait hypothétique
s g 2 o
11/2009 11/2012 01/2014 01/2016
ppas necessaire a la réalisation des logements
mise en place dans le PPAS et les demandes de Permis d’'Urbanisme de conditionnement
des projets bureaux a des garanties de réalisation des projets logements
A
[N o
—— —— a w
= T 3 y B O NEER Z .
= S N Z 585 I z EFE 2 fg
w = o - ==
= : % - =5 E :2: EE : B =5 EE
Q & = age) o> Ry = S=5 MR = 72 i =T S
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‘-& 8 g—_ =z 11/2006 MAX 01/2012 01/2015 01/2017 01/2019
g 5 < % 11/2008 ‘ DEROULEMENT CHRONOLOGIQUE DES PROJETS
=) >
)
O
O
[
—
— —
Y
MISE A NIVEAU DU CARREFOUR 2007: ETUDE DE FAISABILITE TECHNIQUE ET PROGRAMMATIQUE
—> PACHECO/BOTANIQUE ET COUVERTURE > > LANCEMENT DES ETUDES —> REALISATION 2012
DE LAVENUE VICTORIA REGINA * | FINANCEMENTS POUR LA REALISATION A CHERCHER |
ESPACES I -
PUBLICS —_ ggﬁ"[‘EEC‘AARCDE’;"AEg‘HTE%% - - LANCEMENT DES ETUDES - REALISATION 2012
I FINANCEMENTS POUR LA REALISATION A CHERCHER
REAMENAGEMENT DU
—> BOULEVARD BERLAIMONT —> —> LANCEMENT DES ETUDES —> REALISATION 2012
FINANCEMENTS POUR LA REALISATION A CHERCHER
REAMENAGEMENT DU BOULEVARD —> RENOVATION DE LA HALTE CONGRES — LANCEMENT DES ETUDES > REALISATION 2012
DE UEMPEREUR
en attente de permis d’'urbanisme.
financement Beliris déja prévu
— INTECRATION DU SITE PROPRE DOUBLE —_ LANCEMENT DES ETUDES _— REALISATION 2009

SENS DANS LE BOULEVARD BOTANIQUE

* Possibilité de subdivision en deux phases des travaux et études:
Phase 1: mise a niveau du carrefour
Phase 2 : couverture de I’avenue Victoria Régina
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CALCUL ECONOMIQUE

LEXIQUE

Administration de I’Economie et de 'Emploi

Un calcul économique général,
portant tant sur l'investisse-
ment privé que public a été
effectué dans le cadre de ce
Schéma Directeur.

En ce qui concerne l'investisse-
ment public, celui-ci se concen-
tre sur l'espace public a savoir :

le réaménagement du bou-
levard Pacheco : +/-3,3 millions
d’euros tvac

le réaménagement du bou-
levard Berlaimont : +/- 1,35 mil-
lions d’euros tvac

le réaménagement du boule-
vard Botanique : +/- 2,5 millions
d’euros tvac

la mise a niveau du carre-
four Pacheco et la couverture
de I'avenue Victoria Regina :
25 millions d’euros tvac (sur
base d’une actualisation des
colts estimés dans 1’étude
Verdeyen&Moenaert pour la
Fondation Roi Baudouin en
juin 2000)

En ce qui concerne la vision
portant sur la Cité Administra-
tive, un calcul a été réalisé qui
démontre la faisabilité économi-
que du projet.

AATL | Administration de 'Aménagement du Territoire et du Loge-
ment (Ministere de la Région de Bruxelles-Capitale)

AED | Administration de I’Equipement et des Déplacements (Minis-
tere de la Région de Bruxelles-Capitale)

BRAL | Brusselse Raad voor het Leefmilicu

IBGE | Institut Bruxellois pour la Gestion de I’Environnement

PPAS | Plan Particulier d’Affectation du Sol

PRD | Plan Régional de Développement

PRAS | Plan Régional d’Affectation du Sol

RER Réscau Express Régional

SDRB | Société de Développement de la Région de Bruxelles-Capitale

SPFMT | Service Public Fédéral Mobilité Transport

ZIR Zone d’'Intérét Régional (au PRAS)

ZIRAD | Zone d’'Intérét Régional 2 Aménagement Différé (au PRAS)
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COLOPHON

COMMANDITAIRE :

ETUDE REALISEE PAR :

SOUS-TRAITANCE POUR
LES ASPECTS MOBILITE :

SOUS-TRAITANCE POUR

L'ECONOMIE DE PROJET:

SOUS-TRAITANCE POUR LES
ASPECTS DE PROGRAMMATION :

SOUS-TRAITANCE POUR
LES ASPECTS GRAPHIOQUES :

Ministere de la Région
de Bruxelles-Capitale

Administration de '’Aménagement
du Territoire et du Logement

Direction de la Planification
Rue du Progres, 80 boite 1
1035 Bruxelles

Ateliers Lion Citec Ingénieurs Conseils SA Modus Expert bvba Menighetti Programmation Speculoos sprl

Yves Lion Philippe Gasser Peter de Groot Jean-Claude Menighetti Alexia de Visscher

Claire Piguet Warner Oldenziel Guido Peeters Sylvie Cassant Pierre Huyghebaert ]
David Jolly Rue des Vieux-Grenadiers 8 Woluwelaan 141b 5, Allée Pierre Ziller - Les Bouillides | Alban Hovan ]
rue Didot, 29 bis 1205 Geneve 1831 Diegem B.P. 181 06904 Sophia Antipolis Chaussée de Charleroi, 159

75014 Paris tel : +41.22.809.60.00 tel: 02.725.93.85 Cedex 1060 Bruxelles HR

tel : +33.1.45.43.27.42
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mail : contact@atelierslion.com
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mail : philippe.gasser@citec.ch
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MSA (Moritz & Simon — Architectes)

Benoit Moritz
Jean-Marc Simon
Alain Simon

Sylvie Duchene

Rue A. Dansaert, 206
1000 Bruxelles

tel : 02.502.81.07
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