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1	  
Popula*on	  	  
Evolu*on	  

1970	  -‐	  2060	  

[1]	   	  Source	  :	  INS	  -‐	  Données	  après	  2006	  :	  Prévisions	  du	  Bureau	  fédéral	  du	  Plan,	  Perspec*ves	  2007-‐2060 



Nécessité	  d’une	  poli*que	  volontariste	  

	  +	  151.110	  habitants	  dans	  12	  ans	  =>	  besoin	  d’environ	  6.200	  logements	  par	  an,	  
à	  2	  habitants	  par	  logement.	  

Produc*on	  annuelle	  de	  logements	  :	  +/-‐	  4500	  unités	  par	  an,	  dont	  3	  000	  
logements	  neufs	  et	  entre	  1000	  et	  1400	  rénova*ons	  avec	  permis	  (Observatoire	  
du	  logement,	  chiffres	  2009)	  

Le	  déficit	  en	  logements	  peut	  donc	  devenir	  un	  déficit	  structurel	  si	  la	  croissance	  
de	  la	  popula*on	  se	  poursuit.	  Une	  poli*que	  volontariste	  de	  l’habitat	  est	  donc	  
requise	  pour	  an*ciper	  et	  répondre	  aux	  besoins	  en	  logements	  et	  en	  
équipements	  liés	  à	  la	  nouvelle	  situa*on	  démographique	  de	  la	  ville.	  



Surface	  
	  	  	  	  	  	  	  Km2	   

Nombre	  	  
communes 

PopulaAon	  
2009	  
	  	  	  	  	  	  Hab 

Densité	  
résidenAelle	  
Hab	  	  /Km2 

Densité	   de	  
populaAon	  	  	  
Hab	   +	   Emplois/	  
Km2 

Région	   de	   Bruxelles	  
Capitale 161 19 1.050.000 6.505 8.500 

Aggloméra*on	  
Morphologique 795 44 1.554.367 1.957 -‐ 

Aggloméra*on	  
Fonc*onnelle 4.534 130 2.691.752 594 -‐ 

Trois	  géographies	  de	  référence	  /	  trois	  
«	  modèles	  »	  de	  ville	  pour	  un	  projet	  

La	  ville-‐région	  /	  Figure	  de	  référence	  du	  
projet	  :	  la	  ville	  compacte.	  

La	  Région	  Urbaine	  /	  Figure	  de	  
référence	  du	  projet	  :	  la	  ville	  	  diffuse.	  

La	  métropole/	  Figure	  de	  référence	  du	  
projet	  :	  les	  réseaux	  de	  ville.	  

Défis	  méthodologiques	  



Disposi&on	  spa&ale	  et	  Densité,	  Vincent	  Fouchier	  

Une	  même	  densité	  peut	  correspondre	  à	  des	  occupa*ons	  très	  différentes	  de	  l’espace	  



Un	  végétal	  plus	  ou	  moins	  abondant	  
modifie	  la	  percep*on	  de	  	  la	  densité	  qu’on	  
peut	  avoir	  d’une	  forme	  urbaine	  ou	  d’une	  
architecture	  

Une	  même	  densité	  bâ*e	  peut	  aussi	  être	  
obtenue	  par	  des	  formes	  très	  différentes.	  



Morphologie	  urbaine	  et	  Densité,	  IAURIF	  

Qu’est-‐ce	  qu’une	  densité	  bâ*e	  faible,	  moyenne,	  forte?	  

(Densité	  bâ*e	  =	  rela*on	  entre	  le	  nombre	  total	  de	  m2	  de	  planchers	  hors	  sol	  et	  la	  superficie	  du	  
terrain	  d’opéra*on.	  Net	  ou	  brut	  selon	  qu’on	  *ent	  compte	  ou	  pas	  des	  espaces	  de	  circula*on).	  



Densités	  bâ*es	  des	  19	  
communes	  

	  ‘faibles’	  :0	  <	  P/S	  <0,8	  

‘moyennes’:	  0.8	  <	  P/S	  <	  2.25	  

‘fortes	  :	  22.25	  <	  P/S	  <	  4.5	  



La	  ville	  compacte	  comme	  figure	  de	  
référence	  du	  projet	  de	  ville-‐région	  

1	  Priorité	  aux	  métriques	  pédestres	  
2	  /	  Mixité	  	  

3	  /Con*nuité	  de	  l’urbanisa*on	  
4	  /	  Apporter	  la	  nature	  en	  ville	  



Critère	  n°4	  	  /	  Apporter	  la	  nature	  
en	  ville	  

Référence	  stratégique	  et	  opéra*onnelle	  :	  	  

PRD	  /	  Carte	  4	  /	  Améliora*on	  du	  cadre	  de	  vie	  

Référence	  théorique:	  
TJALLINGII,	  1996	  /	  Lobes	  City	  :	  	  	  



Le maillage vert  



Une	  ville	  compacte	  

Superficie	  :	  161	  km2	  
Nombre	  d’habitants	  :	  1.004.239	  
Densité	  :	  6238	  habitants	  	  /	  Km2	  
Prévision	  :	  +	  1.220.000	  hab.	  en	  2020	  

	  	  	  +	  1.310.000	  hab.	  en	  2030	  

Popula*on	  ac*ve	  :	  413.187	  (2003)	  
Industrie	  :	  11,6%	  /Services	  :	  88,3%	  
Agriculture	  :	  0,1%	  

Popula*on	  ac*ve	  navereuse	  :	  322.000	  p	  
Taux	  de	  chômage	  :	  15,74%	  (2003)	  

53%	  de	  la	  superficie	  =	  espaces	  verts	  
12.000.000m2	  de	  bureaux	  en	  2005	  
Patrimoine	  classé	  /	  209	  ensembles	  	  
681	  monuments	  /	  182	  sites	  /	  5	  sites	  archéologiques	  

4	  universités,	  48	  écoles	  supérieures	  
48	  hôpitaux	  et	  centres	  hospitaliers	  

61	  musées	  
19	  complexes	  de	  cinéma	  
4000	  restaurants	  



81,4	  hab./ha	  	  est	  la	  densité	  résiden*elle	  minimum	  à	  areindre	  en	  2020	  pour	  
accueillir	  le	  chiffre	  de	  popula*on	  annoncé	  par	  le	  bureau	  du	  Plan	  (1.220.000	  
habitants).	  

Si	  on	  veut	  créer	  les	  condi*ons	  urbanis*ques	  permerant	  aux	  ménages	  de	  se	  
démotoriser,	  il	  semble	  qu’il	  faille	  tendre	  	  vers	  une	  densité	  moyenne	  par	  quar*er	  de	  ±	  
100	  habitants	  à	  l’hectare.	  

En	  fonc*on	  de	  cere	  hypothèse	  théorique,	  le	  seuil	  maximum	  de	  la	  popula*on	  

bruxelloise	  serait	  de	  1.610.000	  habitants	  .	  

La	  ques*on	  de	  la	  capacité	  d’accueil	  de	  la	  ville	  compacte	  



.	  	  
470.000	  unités	  de	  logements,	  dont	  50%	  appartements,	  30%	  de	  maisons	  unifamiliales	  
mitoyennes	  et	  le	  solde	  des	  villas	  et	  autres	  formes	  d'habita*ons	  (CADMAP,	  2009)	  

Bruxelles	  :	  une	  ville	  de	  maisons.	  Capacité	  d’évolu*on	  et	  de	  résilence	  de	  la	  maison	  
bruxelloise	  

Deux	  types	  de	  terrains	  mobilisable	  pour	  la	  construc*on	  neuve	  :	  	  
surfaces	  libres	  non	  encore	  urbanisées	  	  
friches	  ferroviaires,	  militaires,	  hospitalières	  ou	  carcérales.	  	  

Surfaces	  libres	  non	  encore	  urbanisées	   	  1.240ha	  de	  terrains	  agricoles	  	  /	  NON	  DISPONIBLE	  	  
	   	   	   	   	  2.243	  ha	  de	  forêts	  /	  NON	  DISPONIBLE	  
	   	   	   	   	  122ha	  de	  terrains	  publics	  d’une	  surface	  
	   	   	   	   	   	  supérieure	  à	  1.000m2,	  	  
	   	   	  	  	  	  	  	  	  	  	  288ha	   	  79ha	  de	  terrains	  à	  bâ*r	  privés,	  	  
	   	   	   	   	  87ha	  de	  terrains	  vides	  ou	  vagues	  de	  plus	  

de	  10a.	  	  

Poten*el	  :	  28.800	  logements	  (avec	  une	  densité	  de	  100	  logts	  par	  ha).	  
	   	  	  

Un	  parc	  immobilier	  résiden*el	  polyvalent	  

Un	  foncier	  en	  voie	  de	  raréfac*on	  

Les	  ressources	  foncières	  et	  immobilières	  



La	  plupart	  des	  friches	  hospitalières,	  militaires	  et	  industrielles	  ont	  fait	  l’objet	  d’une	  
réurbanisa*on	  au	  cours	  de	  la	  période	  précédente.	  La	  ques*on	  d’aujourd’hui	  concerne	  le	  
sort	  des	  terrains	  ferroviaires	  (Tours	  et	  Taxis,	  Josaphat,	  Gare	  de	  l’Ouest,	  etc.)	  et	  carcérales	  
prisons	  de	  Saint	  Gilles	  (5,9ha	  -‐	  600	  détenus-‐	  poten*el	  de	  900	  logements	  pour	  une	  
superficie	  et	  une	  densité	  analogues	  à	  celles	  des	  jardins	  de	  la	  couronne	  à	  Ixelles)	  
(ANANIAN,	  2010).	  	  

	   	  	  

	  15.0000	  à	  30.000	  logements	  inoccupés	  

	  121	  bâ*ments	  de	  bureaux	  (9,6%	  du	  parc	  /	  350.000m2	  hors	  sol,	  soit	  3.200	  
logements.	   	   	  (BRAT,	  2007)	  

	  Etages	  vides	  au-‐dessus	  de	  commerces	  (inventaire	  à	  actualiser)	  

Une	  offre	  latente	  de	  biens	  «	  désaffectés	  »	  	  	  

Friches	  



4	  
Référence	  :	  les	  opéra*ons	  

immobilières	  de	  10	  logements	  et	  
plus	  réalisées	  en	  RBC	  depuis	  1989	  



1266	  permis	  d’urbanisme	  octroyés	  entre	  1989	  et	  2007	  pour	  
des	  opéra*ons	  de	  ‘10	  logements	  et	  plus’	  ≤10	  lgts	  

Les	   opéra*ons	   de	   ‘10	   logements	   et	   plus’	  
représentent	  2/3	  de	  la	  produc*on	  de	  logements	  
entre	  2003	  et	  2006	  

1.266	  permis	  d’urbanisme	  octroyés	  

41.063	  logements	  autorisés	  dont	  97,3%	  sont	  des	  
appartements	  

254	  hectares	  de	  terrain	  

Densité	  moyenne	  de	  151log/ha	  

Environ	   10%	   Pentagone,	   33%	   en	   première	  
couronne	  et	  57%	  en	  deuxième	  couronne	  

S.05	  

Classement	  en	  nombre	  de	  logements:	  	  
1º:	  Bruxelles	  (19,2%)	  
2º:	  Molenbeek-‐Saint-‐Jean	  (8,9%)	  
3º:	  Woluwe-‐Saint-‐Lambert	  (7,8%)	  



Cinq	  types	  d’opéra*ons	  

Reconversion	  
friches/	  
délocalisa*on	   de	  	  	  	  	  	  	  	  
grands	  équipements	  	  

Reconversion	   de	  
bâ*ments	  

Réinser*on	  	  
Mixité/zones	  
administra*ves	  

Urbanisa*on	  nouvelle	  

5,2%	   5,1%	   3,7%	   64,2%	   21,6%	  

Modalités	  et	  représenta*vité	  en	  %	  de	  logements	  produits	  

Remplissage	  

JARDINS	  DE	  LA	  COURONNE	   JARDIN	  DES	  FONDERIES	   RESIDENCE	  NOVALIS	   REMPARTS	  DE	  DINANT	   JARDINS	  DE	  JETTE	  

S.07	  



Primera	  corona	  

Analyse	  de	  32	  opéra*ons	  



Densités	  résiden*elles	  



Densités	  bâ*es	  



5	  
Enquête	  sur	  la	  densité	  perçue	  	  

par	  les	  habitants	  des	  32	  
opéra*ons	  	  



Profils	  des	  personnes	  interrogées	  

400	  personnes	  interrogées.	  
•  50%	  entre	  18	  et	  44	  ans,	  plutôt	  au	  centre	  
•  25%	  entre	  45	  et	  60	  ans	  
•  15%	  de	  +	  de	  65	  ans,	  plutôt	  en	  2°	  couronne	  

•  Un	  peu	  plus	  d’1/3	  ont	  des	  enfants	  à	  charge	  
–  La	  moi*é	  a	  des	  enfants	  	  de	  moins	  de	  6ans	  
–  +	  de	  la	  moi*é	  habitent	  des	  logt	  SDRB	  ou	  FL	  

•  74%	  d’ac*fs,	  18%	  de	  pensionnés,	  8%	  étudiants	  	  

•  Une	  dominante	  des	  CSP	  plutôt	  favorisées	  (45%	  cat	  
0	  et	  1	  INS)	  

•  50%	  habitent	  des	  logt	  produits	  par	  des	  sociétés	  
privées/	  40%	  SDRB	  ou	  FL/	  10%	  des	  logements	  
sociaux	  intégrés	  à	  des	  opéra*ons	  mixtes	  	  

•  La	  moi*é	  sont	  propriétaires	  occupants	  	  



•  Arrac*vités	  des	  opéra*ons	  (SDRB,	  Fonds	  du	  logements	  )	  /	  rapport	  
qualité	  -‐	  prix	  /	  localisa*on	  

•  Arrac*vité	  des	  quar*ers	  centraux	  et	  péri-‐centraux	  pour	  :	  
–  Les	  	  jeunes	  /	  
–  Les	  ménages	  sans	  enfants/	  
–  Les	  	  +	  de	  50	  ans	  	  
«	  Etre	  prés	  de	  tout,	  pouvoir	  aller	  partout	  »	  

•  Faciliter	  les	  déplacements	  domicile	  travail	  :	  réduire	  le	  temps;	  la	  pénibilité	  
et	  le	  cout.	  
	  Deux	  critères	  contrastés	  :	  	  	  
–  À	  proximité	  du	  ring	  
–  A	  proximité	  des	  TC 	  	  

•  Le	  logement	  :	  «	  espace	  et	  fonc*onnalité	  »	  

•  La	  proximité	  d’équipements	  spécifiques	  (écoles,	  hôpital,	  université…)	  	  

Qu’est-‐ce	  qui	  mo*vé	  votre	  choix	  de	  venir	  habiter	  là?	  

Le	  choix	  du	  logement	  :	  un	  choix	  (47%)	  ,	  un	  hasard	  (33%)	  ,	  une	  obliga&on	  
ou	  une	  contrainte	  (20%)	  



Mobilité	  

•  90%	  des	  ménages	  pensent	  habiter	  un	  endroit	  bien	  desservi	  par	  les	  TC.	  
Un	  degrés	  de	  sa*sfac*on	  inégal	  75%	  sont	  tout	  à	  fait	  sa*sfaits	  au	  centre	  
et	  en	  1ère	  couronne,	  57%	  en	  2°	  

•  Les	  ménages	  résidant	  dans	  les	  quar*ers	  centraux	  et	  péricentraux	  font	  
par	  d’une	  évolu*on	  de	  leurs	  comportements	  de	  mobilité	  
–  part	  plus	  faible	  des	  déplacements	  quo*diens	  en	  voiture	  
–  abandon	  de	  la	  2°	  voiture	  /	  solu*ons	  alterna*ves	  
–  part	  des	  déplacements	  piétons	  et	  vélos	  plus	  importante/	  
Importance	  des	  Facteurs	  économiques	  et	  environnementaux	  	  

-‐  La	  ques*on	  de	  l’obliga*on	  de	  changer	  de	  modes	  de	  TP	  et	  de	  la	  perte	  de	  
temps	  est	  évoquée	  de	  manière	  récurrente	  comme	  un	  problème,	  surtout	  
par	  les	  ménages	  avec	  enfants	  	  

-‐  Incidence	  forte	  de	  la	  proximité	  du	  métro	  dans	  les	  changements	  de	  
comportements	  	  

-‐  Le	  manque	  de	  sécurité	  des	  déplacements	  vélo:	  une	  percep*on	  
récurrente	  

-‐  Cri*que	  générale	  des	  poli*ques	  de	  sta*onnement	  :	  le	  marché	  du	  
parking?	  	  



La	  ques*on	  de	  l’école	  

L’école	  à	  moins	  de	  10	  minutes	  pour	  au	  moins	  un	  des	  enfants	  de	  40%	  des	  
ménages	  avec	  enfants.	  

L’abondance	  de	  l’offre	  scolaire	  contribue	  à	  l’arrac*vité	  de	  certaines	  
opéra*ons	  (	  Houblon,	  Dansaert,	  Anderlecht…)	  .	  De	  toute	  façon,	  
l’accessibilité	  de	  l’école	  est	  un	  critère	  déterminant	  du	  choix	  de	  résidence.	  

Dans	  certains	  quar*ers,	  tensions	  entre	  désirs	  éduca*fs	  de	  mixité	  sociale	  et	  
de	  diversité	  culturelle	  et	  enjeux	  de	  réussite	  scolaire.	  

Le	  choix	  d’une	  école	  éloignée	  peut	  être	  une	  contrainte	  ou	  une	  stratégie	  
d’évitement	  délibérée.	  Il	  entraine	  de	  toute	  façon	  une	  absence	  ou	  une	  plus	  
grande	  faiblesse	  des	  liens	  avec	  «	  le	  quar*er	  ».	  	  	  

	   	  	  



Vivre	  en	  ville	  avec	  des	  enfants	  	  

Un	  des	  arraits	  reconnus	  de	  la	  ville	  dense	  :	  diminuer	  le	  temps	  de	  trajet	  
domicile	  travail	  au	  profit	  de	  la	  vie	  familiale	  	  

Des	  souhaits	  de	  déménager	  plus	  fréquents	  chez	  les	  ménages	  avec	  enfants	  
de	  moins	  de	  6	  ans	  	  

Evolu*on	  des	  besoins	  

Désir	  de	  nature	  et	  d’espaces	  verts	  

Arente	  de	  meilleurs	  services	  (école,	  crèche,	  mobilité,	  soins	  de	  santé)	  

Offre	  scolaire	  de	  proximité	  pas	  «	  arrac*ve	  »	  ou	  trop	  «	  sélec*ve	  »	  	  	  

Peur	  de	  l’insécurité	  des	  déplacements	  (circula*on,	  rencontres)	  	  

Crainte	  des	  «	  mauvaises	  influences	  »	  	  



La	  demande	  de	  nature	  «	  publique	  »	  

•  Un	  sen*ment	  général	  :	  «	  Bruxelles	  c’est	  vert	  »…	  

•  …mais	  des	  percep*ons	  différenciées	  selon	  la	  localisa*on,l’âge,	  
la	  composi*on	  familiale	  (enfants)	  	  

•  Les	  ménages	  avec	  enfants	  :	  a�rance	  pour	  les	  quar*ers	  ‘verts’	  
de	  la	  périphérie.	  	  Une	  arente	  de	  vert	  qui	  se	  cumule	  avec	  
d’autres	  aspects	  éduca*fs	  et	  environnementaux	  

•  une	  sa*sfac*on	  forte	  des	  ménages	  de	  +	  de	  65	  ans	  habitant	  les	  
opéra*ons	  situées	  en	  deuxième	  couronne	  	  
–  Accessibilité	  aux	  espaces	  de	  nature	  
–  Vue	  depuis	  les	  immeubles	  

•  Les	  ménages	  sans	  enfants	  et	  –	  de	  44	  ans	  :	  Vivre	  dans	  un	  
environnement	  vert	  et	  être	  à	  proximité	  de	  tout	  =	  des	  arentes	  	  
incompa*bles.	  	  



1	  /	  Appropria*on	  des	  intérieur	  d’ilots	  	  

Des	  usages	  influencés	  par	  :	  
L’accessibilité	  depuis	  le	  logement	  	  
Le	  profil	  des	  habitants	  
L’existence	  ou	  non	  d’un	  projet	  commun	  

Des	  modes	  d’organisa*ons	  collec*ves	  différenciés	  
(conseil	  de	  gérances,	  organisa*on	  spontanée)	  	  

Des	  intérêts	  et	  concep*ons	  du	  vivre	  ensemble	  qui	  parfois	  
se	  confrontent	  ….	  Fonc*on	  récréa*ve/	  fonc*on	  
ornementale	  	  

La	  fonc*on	  ornementale	  comme	  mise	  à	  distance	  (	  rue	  de	  
Laeken)	  	  

La	  demande	  de	  nature	  «	  privée	  »	  



«	  On	  habite	  une	  maison	  
sur	  une	  place	  piétonne	  
avec	  un	  jardin	  qu’on	  
partage	  avec	  les	  
voisins,	  et	  pas	  loin	  
du	  centre.	  	  

On	  a	  décloisonné	  les	  jardins	  depuis	  
qu’un	  voisin	  a	  proposé	  une	  partie	  
commune.	  On	  a	  tout	  replanté,	  redressé	  
les	  terrains	  avec	  un	  voisin	  paysagiste,	  
tout	  mis	  en	  commun	  :	  la	  tondeuse,	  le	  
taille	  haie,	  le	  compostage...On	  est	  
trois	  maisons	  de	  belges,	  2	  marocaines.	  
On	  s’est	  retrouvé	  d’abord	  avec	  les	  
autres	  familles	  belges	  on	  s’est	  très	  
bien	  entendu.	  Puis,	  on	  a	  essayé	  de	  
créer	  quelque	  chose	  entre	  toutes	  les	  
maisons	  ;	  au	  début	  c’est	  les	  enfants	  
qui	  ont	  fait	  le	  lien.	  	  »	  	  



«	  je	  prendrais	  le	  jardin.	  Si	  je	  dis	  j'habite	  
Bruxelles,	  tout	  de	  suite	  les	  gens	  disent	  "Ah	  
Bruxelles,	  qu'est	  ce	  que	  tu	  penses	  !	  "	  Alors	  
je	  montre	  une	  photo	  du	  jardin,	  voilà	  en	  
plein	  centre	  et	  c'est	  beau!	  Je	  m'occupe	  de	  
la	  tonte.	  On	  a	  tous	  une	  clef,	  c'est	  un	  
passage	  ouvert.	  	  
On	  a	  eu	  des	  problèmes	  avec	  la	  copropriété	  en	  face,	  nous	  sommes	  deux	  
différentes,	  car	  les	  bâtiments	  ont	  été	  construits	  en	  2	  étapes.	  Ils	  ne	  
veulent	  pas	  que	  je	  mette	  un	  bac	  à	  compost.	  On	  voulait	  faire	  aussi	  une	  
passerelle	  pour	  que	  les	  enfants	  puissent	  venir	  plus	  facilement	  jouer	  
ici.	  Mais	  ils	  n'ont	  pas	  voulu	  »	  



«	  la	  cour	  
arrière	  parce	  
qu'elle	  est	  
assez	  grande	  et	  
c'est	  un	  espace	  
de	  jeux	  pour	  
nos	  enfants	  ;	  
elle	  rend	  le	  
coin	  aéré	  et	  
lumineux».	  



«...On	  a	  l’impression	  d’être	  un	  peu	  
des	  riches	  dans	  un	  cluster.	  	  

Pourtant,	  il	  n’y	  a	  ni	  de	  très	  
riches,	  ni	  de	  très	  pauvres	  qui	  
habitent	  ici	  mais	  dans	  le	  quartier	  
on	  nous	  appelle	  le	  square	  des	  
milliardaires.	  	  

Cette	  grille,	  
c’est	  un	  peu	  mal	  
vu.	  Pour	  atténuer	  
on	  a	  mis	  des	  
plantes,	  mais	  ca	  
ne	  fait	  pas	  moins	  
grille	  ».	  	  

«	  Il	  y	  a	  ici	  une	  espèce	  
de	  communauté	  de	  
voisins.	  Avec	  le	  
collectif	  du	  jardin,	  des	  
liens	  se	  sont	  créés.	  
C’est	  un	  endroit	  où	  les	  
gens	  vont	  avec	  les	  
enfants	  ou	  tout	  
simplement	  pour	  
discuter.	  	  On	  discute	  partout	  :	  dans	  le	  garage,	  quand	  

on	  nettoie	  les	  parties	  communes,	  au	  
barbecue,	  le	  dernier	  on	  était	  30	  logements	  
représentés	  sur	  50	  .Une	  fois	  par	  an	  on	  fait	  
un	  tour	  en	  vélo….	  Je	  me	  sens	  moins	  entourée	  
qu’en	  France	  forcément	  je	  n’ai	  pas	  ma	  
famille	  ici	  ni	  mes	  amis,	  je	  suis	  donc	  un	  
peu	  comme	  un	  étrangère.	  Mais	  ici	  je	  me	  sens	  
bruxelloise	  et	  c’est	  ca	  qui	  est	  agréable	  
ici	  ».	  	  



Les	  places	  publiques	  
un	  élément	  du	  confort	  de	  l’habiter	  	  

Place	  Voltaire,	  «	  La	  
place,	  c’est	  vraiment	  
le	  cœur	  du	  quartier.	  
Les	  enfants	  jouent	  à	  la	  
balle	  du	  matin	  au	  soir.	  
Il	  peut	  y	  avoir	  200	  à	  
300	  personnes	  les	  soirs	  
de	  beau	  temps	  !	  	  

De	  nouveaux	  habitants	  ont	  voulu	  établir	  
des	  règles	  par	  rapport	  au	  bruit,	  mais	  ça	  
a	  dégénéré,	  et	  finalement	  ils	  ont	  
déménagé	  »	  

	  Place	  du	  nouveau	  marché	  aux	  
grains	  
	  «	  Je	  vois	  les	  gens	  vivre	  depuis	  
ma	  fenêtre,	  et	  je	  reconnais	  les	  
habitués	  :	  ceux	  des	  bancs,	  les	  
jeunes	  basketteurs,	  les	  passants	  
réguliers,	  les	  écoliers	  …	  Je	  me	  
sens	  entourée	  par	  la	  ville	  même	  
si	  je	  me	  sens	  un	  peu	  seule	  à	  
Bruxelles	  »	  	  



Les	  commerces	  

•  Une	  offre	  commerciale	  de	  proximité	  es*mée	  peu	  
présente	  en	  2°	  couronne	  /	  Logiques	  de	  déplacements	  
en	  voiture	  vers	  les	  shopping-‐center	  /	  «	  L’installa*on	  
des	  commerces	  de	  proximité	  a	  du	  mal	  à	  suivre	  »	  .	  
Exemple:	  jardins	  de	  Jere	  .	  

•  Une	  offre	  es*mée	  riche	  par	  80%	  des	  ménages	  du	  
centre	  et	  des	  quar*ers	  péricentraux/	  ou	  habitants	  à	  
proximité	  des	  chaussées	  

•  une	  fonc*on	  sociale	  jugée	  essen*elle	  (personnes	  
agées,	  ménages	  avec	  enfants,	  habitants	  des	  quar*ers	  
«	  mixtes	  »	  

•  «	  trouver	  de	  tout,	  pas	  cher	  et	  à	  tout	  heure	  »	  	  /	  Les	  
noyaux	  commerciaux	  de	  la	  ville	  centre	  par*cipent	  de	  
l’image	  de	  l’habiter	  et	  du	  désir	  de	  ville,	  même	  si	  les	  
pra*ques	  effec*ves	  sont	  ailleurs.	  

•  Des	  pra*ques	  de	  fréquenta*on	  des	  commerces	  très	  
influencées	  par	  les	  habitudes	  et	  les	  logiques	  sociales	  
et	  culturelles	  	  



Équipements	  de	  santé	  

•  Une	  offre	  es*mée	  présente	  à	  	  proximité	  	  

•  Des	  opéra*ons	  qui	  abritent	  une	  offre	  
nouvelle	  de	  services	  de	  santé	  en	  pieds	  
d’immeubles	  

•  La	  proximité	  n’est	  pas	  le	  critère	  le	  plus	  
déterminant.	  D’autres	  critères	  entrent	  en	  
compte	  
–  L’offre	  existence	  /	  pathologie	  
–  Qualité	  des	  soins	  	  
–  Coût	  	  
–  Habitudes	  (on	  a	  tendance	  à	  garder	  

son	  médecin	  quand	  on	  déménage)	  	  
–  Qualité	  du	  service	  (Délais	  d’arentes;	  

se	  faire	  soigner	  dans	  sa	  langue)	  	  

•  Fort	  sen*ment	  d’une	  inégalité	  sociale	  des	  
soins:	  «une	  médecine	  pour	  les	  riches	  et	  
une	  médecine	  pour	  les	  pauvres	  »	  



Les	  rela*ons	  de	  voisinage	  

•  Convivialité	  ac*ve	  

•  «	  Bonjour	  au	  revoir,	  sans	  plus	  »	  	  

•  Anonymat	  

•  Conflits	  

Quatre types de relations 



2- Trois types d’attentes de relations 

•  des	  «	  non	  aNentes	  »	  de	  sociabilités	  	  
–  Habitat	  choisi/	  choix	  subi	  
–  A	  la	  recherche	  d’Indépendance	  et	  d’anonymat	  
–  Des	  arentes	  principalement	  fonc*onnelles:	  localisa*on,	  

typologie	  et	  confort	  
–  Variable	  selon	  les	  âges	  de	  la	  vie	  	  

•  des	  rythmes	  et	  des	  style	  de	  vie	  différents	  :	  
–  Les	  habitants	  de	  passages	  /	  les	  habitants	  permanents	  

•  Les	  relaAons	  de	  voisinage	  une	  plus-‐value	  sociale	  de	  l’endroit	  où	  
l’on	  vit	  
–  Par*cipent	  de	  la	  sa*sfac*on	  et	  de	  la	  stabilité	  résiden*elle	  	  
–  Des	  facteurs	  facilitateurs	  :	  Ancienneté	  de	  résidence/	  partage	  

d’une	  histoire	  commune/	  les	  enfants	  /	  les	  problèmes	  de	  
ges*on	  et	  de	  malfaçons	  	  

–  En	  par*culier	  dans	  les	  quar*ers	  moins	  favorisés	  



3. Incidence de l’architecture sur les relations de voisinage 

	   	  	  	  Espaces	  communs	  intérieurs	  asep*sés/	  monumentalisés/	  sécurisés	  
	   	  	  	  Espaces	  intermédiaires	  peu	  appropriables	  	  



«	  La	  configuration	  du	  bâtiment	  fait	  qu’on	  voit	  les	  
voisins,	  et	  donc	  on	  se	  parle	  sur	  la	  passerelle,	  on	  se	  
connaît.	  On	  fête	  l’anniversaire.	  	  
Les	  2°	  et	  3°	  étages	  ont	  des	  contacts	  plus	  fréquents	  à	  
cause	  des	  terrasses.	  C’est	  plus	  facile.	  Au	  4°	  les	  
appartements	  sont	  loués.	  les	  gens	  sont	  moins	  attachés	  ».	  	  

L’importance	  des	  terrasses	  



20-‐	  Là	  il	  est	  
bientôt	  6h	  et	  demi	  .	  
Ils	  vont	  tous	  
rentrer,	  alors	  ils	  
vont	  manger	  sur	  les	  
terrasse.	  Hier	  en	  bas	  
ils	  recevaient.	  	  

Ce	  sont	  tous	  des	  jeunes,	  ils	  sortent	  
et	  reçoivent	  beaucoup.	  C’est	  gai.	  
On	  discute	  de	  temps	  en	  temps	  de	  
terrasse	  à	  terrasse.	  On	  se	  sens	  
entouré.	  Je	  suis	  la	  mamie	  du	  bloc.	  Ca	  
fait	  pas	  longtemps	  qu’on	  habite	  ici,	  
mais	  les	  gens	  me	  confient	  leur	  clefs….	  	  



Place	  Adolphe	  Sax,	  Jardins	  de	  la	  Couronne,	  
Ixelles	  	  
«	  Je	  prendrais	  une	  vue	  de	  la	  place	  pour	  montrer	  
qu’Il	  y	  a	  3	  catégories	  de	  gens	  ici.	  En	  face,	  les	  
particuliers,	  plutôt	  des	  belges.	  De	  l’autre	  côté	  
les	  privés,	  la	  catégorie	  au-‐dessus,	  c’est	  le	  
marché	  commun.	  Et	  ici	  c’est	  du	  logement	  social,	  
plutôt	  l’Afrique	  …	  C’est	  très	  varié,	  tout	  le	  
monde	  n’a	  pas	  le	  même	  mode	  de	  vie.	  Il	  y	  a	  aussi	  
des	  contrastes	  dans	  l’aspect	  des	  bâtiments.	  	  

Au	  milieu	  il	  y	  a	  une	  place	  carrée.	  Les	  jeunes	  jouent	  au	  foot,	  les	  gens	  se	  
regroupent	  pour	  les	  fêtes,	  c’est	  là	  aussi	  qu’il	  y	  a	  le	  bruit	  et	  les	  conflits	  
et	  ceux	  qui	  appellent	  la	  police..	  .	  Mais	  il	  y	  a	  aussi	  des	  choses	  positives	  ;	  
le	  contact	  entre	  des	  personnes	  différentes	  qui	  finissent	  par	  se	  dire	  
bonjour…	  »	  

La	  mixité	  programmée	  est	  plus	  ou	  moins	  assumée	  par	  l’usage	  



Conclusions	  

Il	  faut	  envisager	  une	  densifica*on	  de	  la	  ville.	  

Quan*ta*vement,	  81,3	  hab/	  ha	  est	  la	  densité	  résiden*elle	  qui	  permet	  de	  
répondre	  au	  défi	  de	  1220000	  habitants	  en	  2012.	  Pour	  démotoriser	  la	  ville,	  il	  
faudrait	  sans	  doute	  monter	  à	  1.610.000	  (100	  hab./ha)	  

La	  densifica*on	  s’opérera	  principalement	  par	  recyclage	  et	  restructura*on	  de	  
terrains	  ou	  immeubles	  dejà	  urbanisés.	  

La	  densifica*on	  doit	  être	  quan*ta*ve	  mais	  surtout	  qualita*ve.	  Il	  faut	  
rechercher	  explicitement	  la	  cohérence	  territoriale	  des	  fonc*ons	  d’habitat,	  de	  
travail,	  de	  services	  et	  d’aménités	  urbaines.	  

Ceci	  implique	  une	  ac*on	  sur	  le	  stock	  de	  logements,	  mais	  aussi	  une	  
coordina*on	  de	  cere	  ac*on	  avec	  les	  stratégies	  d’accueil	  des	  entreprises,	  avec	  
la	  poli*que	  scolaire,	  de	  mobilités	  de	  ges*on	  du	  cadre	  de	  vie	  et	  de	  
l’environnement.	  

MERCI	  DE	  VOTRE	  ATTENTION!	  


