1. Annexe au chapitre 7 Analyse de la localisation

1.1. Introduction

Cettte annexe concerne | danalyse des enjeux de | oc
investissements pour Exlore.

1.2. Méthodologie spécifique

L6objectif de cette partie de | 6® ude est de mener

de ce projet tout en étudiant les besoins en investissements découlant de cette implantation.
Cette étude vise donc plusieurs objectifs :

1. Déterminer les différentes implantations potentielles du centre de diffusion de la
culture scientifiqgue ~ | 06®chelle r®gionale

Comparai son des sites potenti;els pour | d8i mplant

3. Evaluer les besoins en investissements au générals et décalant de cette implantation

1.2.1. Identification des sites potentiels sur base des besoins fonctionnels et socio -

géographique
Léexercice doidentification des | ocalisations poten
échantillonnage des localisations possibles définissant des situations urbaines souhaitables.
Pour ce faire, nous avons r®alis® un travail doéi den

sites disposant dbéune surface critique suffisante e
énumereés ci-apres.

Pour | didentification des terrains, nNous nNous Somme
potentialités foncieres pour des logements et des équipements réalisé et géré par Perspective
Brussels.

Ce travail ddé®chantill onnagécadré paranetsériade critkies € a n®an
dbéexclusions identifi®s comme fondamentaux.

Ce travail déidentification des crit res de s®l ecti
ddinformations issues des r®unions aveaege |le comit® s
Les crit res déexclusion qui ont ®t® consi d®r ®s pou
suivants :

- Etre localisé sur le territoire de la Région de Bruxelles -Capitale ;

- Une surface plancher comprise en 10.000m2 ;

- Ldaccessibilit® en transports publics ;
- Etre localisé au sein/a proximité des publics cible ;

A la fin de cette phase un échantillon de localisations possibles a été déterminé.

1.2.2. Comparaison des sites potentiels

La méthodologie générale de sélection du meilleur site doit étre rigoureuse et obj  ective. Pour
ce faire, nous avons opt® pour wune analyse crois®e
de comparaisons.



La définition exacte et précise des critéres et des niveaux de contrainte a considérer a été

r®al i s® sur base d&desaigerepperénants etrpaentiels delsélestion par

domai ne environnemental . Pour que ces crit res soie
nécessaire que ceux-ci soient discriminants a la localisation du site futur.

Ces critéres doivent rendre compte des préoccupations qui doivent étre celles qui motivent le

choix du site opti mal pour | d8i mplantation du centre
notamment :
- Léattractivit® pour |l es diff®rents publics cil6tk
- Ldaccessibij]lit® routi re

- L 6 a c c lgésdspuiblés aéroports et les gares internationales
- Ladisponibilité de parkings publics en suffisance ;
- Léint®gration dans |l a vie de quartier et dans

Et en deuxiéme lieu:

- Ctre situ® " proximit® dbéautres plles dbéattrac

- Laproxi mit ® avec | es ptles universitaires, scien



1.2.3. Evaluation des besoins en investissements foncier et programmation

architecturale
Les besoins en investissements sont estimés sur base des différentes localisations envisagées
et pertinentes analysées en phase précédente.

En fonction de ces éléments, nous avons décliné un programme architectural qui se traduira
par :

- Ldorganigramme fonctionnel mettant en avant
relations que les espaces entretiennent entre eux ;

- Le tableau des surfaces, représentant les surfaces plancher estimatives ;

La programmation et les superficies nécessaires par fonctionnalités ont été definies comme
suit:

Accessible au public m2
Accuell 220
Restaurant 350
Magasin 100
Sanitaires 100
Vestiaires 100
SS-Total 870
Sall es dbéexpositions 4500
Ateliers et laboratoires 1000
Auditorium 300
Vestiaires/local personnel 50
Atrium et espaces découverte et familiarisation 350
Zone de circulation (ca.10 %) 600
SS-Total 6.800

Non accessible au public
Bureaux 500
Espaces de travail 300
Vestiaires 50
Cuisine 120
Réserve et dépdts 900
Zones techniques 500
Zone de circulation (ca. 10%) 250
SS-Total 2.620
TOTAL 10.290

e



Les principes de fonctionnement des zones a développer au sein du Centre et les articulations
des espaces entre eux peuvent étre schématisés comme suit :
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Au stade actuel, les partenaires ont défini les éléments architecturaux et techniques
minimums nécessairespourlef onct i onnement optimal :ddun t el projei
Caractéristiqgue du béatiment :
- Apeu prés 10.000 m?;
- Sur une étage 1, 2 étages maximum 3 étages;
- Hauteur libre sous-plafond de 4,5m ;
- Acces livraisons camions avec quai de chargement hors voirie ;
- Acces séaré entre le personnel et le public ;
- Accessibilité pour personnes a mobilité réduite(PMR) ;
- Espace extérieur minimum requis, au moins une terrasse pour le restaurant ;

- Un parc ou un jardin « est un plus » ;

- Possibilit® dbéune 2z o meullesmadoleseamts « est@nplup®ci f i que

Sur base de la localisation proposée en phase ultérieure, un estimatif budgétaire est proposé.

Il ne sbéagit que dO6une premi re approche financi re
Les besoins en investissements ont été calculés sur base de données de codts au m? de

d®vel oppement ddun tel ®quipement. Les co%ts esti ma
®ventuels dbéachat de terrains ou i mmeubles ainsi qu
location sur base dedonn®e s di sponi bles. A ce stade do®tude du g
plusieurs | ocalisations possibles, il nbest pas pos

investissements nécessaires sans des connaissances approfondies des lieux et pourparlers avec
les protagoni st es concern®s (propri®t aires, d®veloppeurs, ¢



location, achats de terrain et batiments, concession devront étre négociés ultérieurement
apres sélection du site préférentiel. Des réunions ont toutefois été réalisées avec les
différents propriétaires des sites potentiels (SNCB stations pour le site de la gare du Midi et
Extensa pour les sites de Tour et Taxis).

1.3. Déterminer les différentes implantations potentielles du centre de diffusion de la
culture scientlarégiopee ~ | 6®che
1.3.1. Détermination de la localisation du/des public(s) cible(s)

Suivant les informations obtenues dans le cahier des charges, « Suite aux premieres

consultations du secteur , i | appara’t doéembl ®e que |l e centre devr
denouvell e g®n®r ation liant |l a culture scientifique
sdagirait doun espace owertéu grahdpsblico dédicad de partage,

| 6exp®ri mentation |l udiqgue et p®dagogique scienc
Un lien fort avec le programme scolaire est considéré comme un atout car cela permet de

toucher les publics les plus fragilisés qui ne se rendent pas spontanément dans ce type
ddinstitutions.

Un des publics cibles sera doaslargelledé&ablissemehtt e des enf a
scolaires.

A | 6®chell e de | a R®gi on, l e nombre des ®tabli sseme

Ceux-ci sont répartis de maniére assez uniforme et en adéquation avec les densités de
population. Cette localisation ne de vrait pas permettre de définir un critere discriminant
suffisant.

Figure 1 : Localisation des établissements du primaire ( Source : données AATL
2011)



Deux critéres ont été retenus afin de déterminer la meilleure localisation p  ossible au regard
des publics cibles visés :

Sélectionner une localisation sur laquelle on retrouve une population de jeunes

gens importante. LOindicateur s®l ectionn® a ®t
de 18 ans par quartier. Cet indicateur vise a lo caliser les jeunes sur le territoire

r®gi onale et doi mplanter | e centre sur un espaé
Le centre poursuivant | 0objectif de sensibili s

J
GO 5
Ve
| GEESSG
Légende
Popufation de 0-17 ans (en absole)
1 0-5%
[7] 596 - 1678 - 4 km
I 1678- 2824 L —
Wl 2524 - 5593
Figure 2 : Populationde 0 a17 ans  par quartiers (Données monitoring des quartiers

2016)

S®l ectionner une | ocalisation dans un environ
socio-économique. Nous nous sommes basés sur la carte de délimitation des
territoires défavorisés utilisée pour définirl a Zone de Revitalisation urbaine (ZRU).

Cette d®l i mitation se basant sur | 6analyse st
menant pour chaque secteur statistique °~ un
gualifier doéindicateur deindat®csgnthétigjude En part a
pr®carit® et doéun seui l d®termi n® fix® ~ 40 %

de Bruxelles-Capitale, une carte des zones les plus défavorisées a été produite.



Espace de Développement Renforcé du Logement
ot de la Rénovation (EDRLR) actuel

espaces peu peuplés
(<200 habtants)

un principales concentrations
« de cités-ardns et logement
sociaux (+ de 75 logements)

Typologie des secteurs statistiques

— agrégats de secteurs statistiques
regroupant 40% de la population vivant
dans les secteurs stalistiques les plus
défavorisés selon llindice synthétique

Typel Type2 Type3 Type4d Type5 TypeG Type7 Type8
40% de la population bruxelloise vivant | =

dans un secteur statistique classé défavorablement
sur Nindice synthétique de précarité

30% de la lation du marché du travall ————

bruxelicise vivant dans e
un secteur statistique classé « dulogement

défavorablement sur e plan de la qualité de I'habitat

Figure 3 : La délimitation des territoires défavorisés comme base a la future ZRU
(Etude rel ative = | 0 ®dguidspourla nériowaton wbdioerurgble a n
/| 6®chel |l e de | a r-Gapifale p20Re br uxel | es



- Enfin, Il a production ddune c asésaétéppduiteh ®t i que d
couplant ces deux critéres. La carte découpe Bruxelles en trois groupes :

1 Les zones qui font & la fois partie de la ZRU et comprises dans les quartiers avec
une population jeune importante. Concernant les populations jeunes, nous
avons décidé de uniqguement conserver les quartiers appartenant au quartile
sup®rieur de cet-b-dreles8% supétierrs des dorinées. t

1 Les zones qui font soit partie de la ZRU soit partie des quartiers pour lesquelles
la population jeune est impo rtante.

1 Les zones qui ne font pas partie de la ZRU et ne font partie des quartiers pour
lesquelles la population jeune est importante.

Légende AT
Bl Zone de forte précarité et avec un nombre important de jeunes )
B Zone de forte précarité ou avec un nombre Important de jeunes
Figure 4 : Carte de synthese du public cible (ARIES, 2018)
Le public cible constitueuncritée r e ddéexcl usion dans | e sens 0% | a mi

i mplant® au sein ou ° proximit® ddédun quartier bruxe
toucher plus « aisémenté | e publ i c cible par | 6interm®di aire de
gue médiathéques, salle des devoirs, locaux de sciences-salle ordinateurs. Généralement les

musées sont considérés comme des outils efficaces de régénération urbaine, le rapport entre

culture et territoire peut par ce biais se voir renforcer  ;



1.4. Introduction
141. Temporalit® de mise en Tuvre

Ldensemble de | a d®marche en cours de r®alisation s
R®gi onal dol r2020,ga compremnerd OnlinGportant volet dédié a la
sensibilisation aux sciences.

La Stratégie 2025 0Axe 1- Objectif 9 d«Sout i en de | a recher»ceprendet de | 0i
Il a mi se en 1 udegseiences dars s drigries présentées lors du sommet social
de septembre 2017.

Lors de la déclaration de politique générale du Ministre -Pr ® s i doetabite 2047 celui-ci

annon-ait | a centre®estsdiencas aBi@xelles. Dés lors, la confection du budget

2017 intégrait des crédits pour la réalisation de la présente étude mais aussi pour

| 6acquisition ddun bo©t i meadediffusientdd lanc@lturé h®ber ger un ¢
scientifique.

La détermination des localisations possibles, que ce soit dans des batiments existants ou dans
de nouvelles constructions devra étre réalisable a court terme . Toute localisation qui ne
pourrait garantir un dévelo ppement rapide du projet/mobilisation rapide du terrain ou
batiment(s) ne peut étre considérée comme une alternative envisageable. Nous considérerons
cecriterecomme un_crit re .dbéexclusion




1.4.2. Disponibilités fonciéres et propriétés

Disponibilités foncie res et propriétés

Afin de déterminer les possibilités de localisation du centre, les données du cadastre des
potentialités foncieres pour les logements et les équi pements réalisé par Perspective Brussels
ont été consultées. Ce cadastre est un inventaire st ructuré et mis a jour des terrains et des
batiments disponibles en Région de Bruxelles-Capitale.

Ce cadastre est un support aux opérateurs publics dans leur recherche de biens adéquats pour
créer du logement et/ou des équipements.

Le « Cadastre » est réalisé sous 2 formes :

I une base de données géoréférencées via parcelle (soixantaine de variables) ;

I des fiches « techniques » qui précisent la situation du site (zone PRAS, cadre urbain,
accessibilit®, ;pollution, PPAS, é)

Cette mission doiareté galisé®n Igmndes@dpes:t r a |
| Recherche et rassemblement des informations dans une base de données :

T Recuei l ddédinformations sur | es r®serves f on:q
déune s®ri e de partenaires/fournisseurs p
Communautés, Fédéral);

T Extrait ddéune partie des donn®es du Cadastre
T Actualisation des donn®es ddune ®tude pr®par
1 Recueil des données Inventimmo ;

I Typologie des terrains et batiments

| Vérification sur le terrain.

Cecadastre regroupe pr s de 2.500 parcelles ou boOtir
de Bruxelles Capital.

Nous considérerons le critére de disponibilité fonciére a court termes ~ comme un critéere

d 6 e x c | alasskélection des batiments ou parcelles po tentielles.

Ldanalyse de | a disponibilit® fonci re a ®t® sollic
Perspective Brussels suite " | a d®termination des a
limiter le nombre de choix de site.



1.4.3. Rappelconcernant | 6i mpl antation do&é®qui pement au sein d
doAffectation du Sol (PRAS)

Afin de d®terminer | a | ocalisation potentielle doéun
pas un élément discriminatoire. En effet, comme le spécifie « les Prescriptions générales
relatives a I'ensemble des zones », et plus sp®ci fi:quement | darticle O

« Dans toutes les zones, les équipements d'intérét collectif ou de service public peuvent étre
admis dans la mesure ou ils sont compatibles avec la destinatio n principale de la zone
considérée et les caractéristiques du cadre urbain environnant.

Toutefois, dans les zones vertes, les zones vertes de haute valeur biologique, les zones
forestiéres, les zones de parcs et les zones agricoles, ces équipements ne peuv ent étre que le
complément usuel et I'accessoire de leurs affectations.

Lorsque ces équipements ne relévent pas des activités autorisées par les prescriptions
particulieres ou en cas de dépassement de la superficie de plancher autorisée par les
prescriptio ns particulieres de la zone, ces équipements sont soumis aux mesures particulieres
de publicité. »

LédaffectatnoépshudPRASPaseumnMe s®lection ou doexcl usi




1.4.4. Détermination des localisations/sites potentielles

Déapr s | es nukbsduna@aste doPerspective Brussels, en considérant la
contrainte de disponibilité dans un délais court, les superficies nécessaires comprises entre

d 6 e n v1i0.000 m2 de superficie plancher et la localisation a proximité du quartier de public
cible, il ressort 3 localisations potentielles pouvant accueillir un tel projet. Celles-ci sont les
suivantes :

i Gare de ;I 8Ouest
i Gare de Bruxelles-Midi - Grand Quadrilatere ;

i Gare Maritime ou Shedsde Tour et Taxis.

Légende 2 3 Aty
I o 36 1310 A 0 S U 100 VEIOTINE B4 e —
B Zre do farie ovaces b 06 v rented | oot O3 Jene

Figure 5 : Détermination des 3 sites potentiels pour le développement du projet
(ARIES, 2018)



I Gar e de :l(Conwueesdée Molenbeek -Saint-Jean)

T Cr®ati on d o aimennhsarilavriche situéb le long des voies

Figure 6 : Affectation au PRAS du site potentiel sur | a gar e déZdnénixiee s t
et zones d'intérét régional (Brugis, 2018)



Figure 7 : Extrait du Schéma directeur de la Gare de I'Ouest (Perspective Brussels)



I Gare du Midi_ (Commune de Saint -Gilles) . Quadrilatére (+ 10.000m? +
sou sols) ;

Figure 8 : Affectation au PRAS du site potentiel sur le Quadrilatére i Zone de chemin
de fer (Brugis, 2018)
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Figure 9 : Plansrez et -1 du Grand Quadrilatere



Figure 10 : Vue sur le Grand Quadrilatere depuis la place de la Constitution
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Figure 11 : Vue sur le Grand Quadrilatére depuis la place de la Constitution (Pho to
historique) (Bruciel.be)



i Tour et Taxis__(Commune de Bruxelles Ville)

Option 1 : Dans la Gare maritime, espace disponible de min. 10.000 m2 (imposition du PPAS

Tour et Taxis) ;

Figure 12 : Affectation au PRAS dela gare maritime surle site de T&T 1 zones
d'intérét régional  (Brugis, 2018)



Figure 13 : Vue sur la gare maritime (Coté T&T) ( fr.tripadvisor.be )

Figure 14 :Vue sur la gare maritime (Coté rue Picard) (Schémad irecteur T&T,
Perspective Brussels)
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Figure 15 :Vue intérieur de la gare Maritime ( www.flickr.com )

Figure 16 : Dimensions de la gare maritime ( http://www.adt -ato.brussels )



http://www.adt-ato.brussels/

