
1.  Annexe au chapitre 7  Analyse de la localisation  
1.1.  Introduction  

Cettte annexe  concerne lõanalyse des enjeux de localisation et une estimation des besoins en 

investissements pour Exlore. 

1.2.  Méthodologie spécifique  

Lõobjectif de cette partie de lõ®tude est de mener lõanalyse de lõimplantation pr®f®rentielle 

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 scientifique ¨ lõ®chelle r®gionale ;   

2. Comparaison des sites potentiels pour lõimplantation dõExplore ;  

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

 

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

géographique  

 

Lõexercice dõidentification des localisations potentielles correspond ¨ la r®alisation dõun 

échantillonnage des localisations possibles définissant des situations urbaines souhaitables. 

Pour ce faire, nous avons r®alis® un travail dõidentification des sites possibles en croisant les 

sites disposant dõune surface critique suffisante et une s®rie de crit¯res dõexclusions 

énumérés ci-après. 

Pour lõidentification des terrains, nous nous somme bas® sur les donn®es du cadastre des 

potentialités foncières pour des logements et des équipements réalisé et géré par Perspective 

Brussels.  

Ce travail dõ®chantillonnage ç tout azimut è a n®anmoins ®té cadré par une série de critères 

dõexclusions identifi®s comme fondamentaux.  

Ce travail dõidentification des crit¯res de s®lection du site a ®t® compl®t® par des ®l®ments 

dõinformations issues des r®unions avec le comit® strat®gique et le comit® de pilotage. 

Les crit¯res dõexclusion qui ont ®t® consid®r®s pour cette partie de lõanalyse sont les 

suivants : 

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

- Une surface plancher comprise en 10.000m² ;  

- Lõaccessibilit® en transports publics ; 

- Être localisé au sein/à proximité  des publics cible ; 

À 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 être rigoureuse et obj ective. Pour 

ce faire, nous avons opt® pour une analyse crois®e des sites sur base dõune s®rie de crit¯res 

de comparaisons.  



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

r®alis® sur base dõune premi¯re analyse des critères pertinents et potentiels de sélection par 

domaine environnemental. Pour que ces crit¯res soient pertinents pour lõanalyse, il est 

nécessaire que ceux-ci soient discriminants à la localisation du site futur.  

Ces critères doivent rendre compte  des préoccupations qui doivent être celles qui motivent le 

choix du site optimal pour lõimplantation du centre de diffusion de la culture scientifique, 

notamment :  

- Lõattractivit® pour les diff®rents publics cibles ; 

- Lõaccessibilit® routi¯re ;  

- Lõaccessibilité depuis les aéroports et les gares internationales  ; 

- La disponibilité de parkings publics en suffisance ;  

- Lõint®gration dans la vie de quartier et dans le tissu local ô; 

Et en deuxième lieu:  
 

- Ćtre situ® ¨ proximit® dõautres p¹les dõattraction ; 

- La proximit® avec les p¹les universitaires, scientifiques et culturels bruxellois, é 

  



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 :  

- Lõorganigramme fonctionnel mettant en avant les espaces n®cessaires ainsi que les 
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 

 Accueil  220 

 Restaurant 350 

 Magasin 100 

 Sanitaires 100 

 Vestiaires 100 

 SS-Total 870 

 Salles dôexpositions  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 dépôts 900 

 Zones techniques 500 

 Zone de circulation (ca. 10%) 250 

 SS-Total 2.620 

 TOTAL 10.290 

 

  



Les principes de fonctionnement des zones à développer au sein du Centre et les articulations 

des espaces entre eux peuvent être schématisés comme suit : 

 

 

Au stade actuel, les partenaires ont défini les éléments architecturaux et techniques 

minimums nécessaires pour le fonctionnement optimal dõun tel projet que sont : 

Caractéristique du bâtiment  : 

- A peu près 10.000 m² ; 

- Sur une étage 1, 2 étages maximum 3 étages ; 

- Hauteur libre sous-plafond de 4,5m  ; 

- Accès livraisons camions avec quai de chargement hors voirie ; 

- Accès séparé entre le personnel et le public  ; 

- Accessibilité pour personnes à mobilité réduite(PMR)  ; 

- Espace extérieur minimum requis, au moins une terrasse pour le restaurant  ; 

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

- Possibilit® dõune zone/une entre® sp®cifique pour les adolescents « est un plus » ; 

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

Il ne sõagit que dõune premi¯re approche financi¯re pour la construction du projet.  

Les besoins en investissements ont été calculés sur base de données de coûts au m² de 

d®veloppement dõun tel ®quipement. Les co¾ts estimatifs ont ®galement int®gr®s les co¾ts 

®ventuels dõachat de terrains ou immeubles ainsi que les co¾ts ®ventuels de concession ou de 

location sur base de donn®es disponibles. A ce stade dõ®tude du projet et tenant compte de 

plusieurs localisations possibles, il nõest pas possible de d®velopper finement les 

investissements nécessaires sans des connaissances approfondies des lieux et pourparlers avec 

les protagonistes concern®s (propri®taires, d®veloppeurs,é). En outre, les co¾ts inerrant ¨ la 



location, achats de terrain et bâtiments, concession devront être négociés ultérieurement 

après 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 scientifique ¨ lõ®chelle régionale  

1.3.1.  Détermination de la localisation du/des public(s) cible(s)  

 

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

consultations du secteur , il appara´t dõembl®e que le centre devrait °tre un espace culturel 

de nouvelle g®n®ration liant la culture scientifique ¨ lõinnovation sociale et technologique. Il 

sõagirait dõun espace de diffusion et de partage, ouvert au grand public , dédié à 

lõexp®rimentation ludique et p®dagogique des sciences et des technologies. 

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 

dõinstitutions. 

Un des publics cibles sera donc lõensemble des enfants et au sens large les établissements 

scolaires.  

A lõ®chelle de la R®gion, le nombre des ®tablissements scolaires primaires est tr¯s important. 

Ceux-ci sont répartis de manière assez uniforme et en adéquation avec les densités de 

population. Cette localisation ne de vrait pas permettre de définir un critère discriminant 

suffisant.  

 

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

  



Deux critères 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. Lõindicateur s®lectionn® a ®t® le nombre total de jeunes de moins 
de 18 ans par quartier. Cet indicateur vise à lo caliser les jeunes sur le territoire 
r®gionale et dõimplanter le centre sur un espace ou ce groupe cible est important. 
Le centre poursuivant lõobjectif de sensibiliser les jeunes aux sciences. 

 

Figure 2 : Population de 0 à 17 ans  par quartiers (Données monitoring des quartiers 
2016)  

- S®lectionner une localisation dans un environnement fragilis® dõun point de vue 
socio-économique. Nous nous sommes basés sur la carte de délimitation des 
territoires défavorisés utilisée pour définir l a Zone de Revitalisation urbaine (ZRU). 
Cette d®limitation se basant sur lõanalyse statistique synth®tique de 21 variables, 
menant pour chaque secteur statistique ¨ un indice synth®tique que lõon peut 
qualifier dõindicateur de pr®carit®. En partant de cet indicateur synthétique de 
pr®carit® et dõun seuil d®termin® fix® ¨ 40 % de la population totale de la R®gion 
de Bruxelles-Capitale, une carte des zones les plus défavorisées a été produite.  



 

Figure 3 : La délimitation des territoires défavorisés comme base à la future ZRU  
(Etude relative ¨ lô®laboration dôun plan-guide pour la rénovation urbaine durable à 

lô®chelle de la r®gion de bruxelles-capitale , 2012)  

  



- Enfin, la production dõune carte synth®tique des publics cibles visés a été produite 
couplant ces deux critères. La carte découpe Bruxelles en trois groupes :  

¶ Les zones qui font à la fois partie de la ZRU et comprises dans les quartiers avec 
une population jeune importante. Concernant les populations jeunes, nous 
avons décidé de uniquement conserver les quartiers appartenant au quartile 
sup®rieur de cette indicateur cõest-à-dire les 25 % supérieurs des données. 

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

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

 

Figure 4 : Carte de synthèse du public cible (ARIES, 2018)  

 

Le public cible constitue un critè re dõexclusion dans le sens o½ la mise en place dõExplore 

implant® au sein ou ¨ proximit® dõun quartier bruxellois peut contribuer ¨ sa revalorisation et 

toucher plus « aisément è le public cible par lõinterm®diaire de locaux annexes au projet tels 

que médiathèques, 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  

1.4.1.  Temporalit® de mise en ïuvre   

 

Lõensemble de la d®marche en cours de r®alisation se traduit dans la Strat®gie 2025 et le Plan 

R®gional dõInnovation 2016-2020, qui comprennent un important volet dédié à la 

sensibilisation aux sciences.  

La Stratégie 2025 ð Axe 1 - Objectif 9 ð « Soutien de la recherche et de lõinnovation » reprend 

la mise en ïuvre du centre des sciences dans les priorités présentées lors du sommet social 

de septembre 2017. 

Lors de la déclaration de politique générale du Ministre -Pr®sident dõoctobre 2017, celui -ci 

annon­ait la cr®ation dõun centre  des sciences à Bruxelles. Dès lors, la confection du budget 

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

lõacquisition dõun b©timent destin® ¨ h®berger un centre de diffusion de la culture 

scientifique.  

La détermination des localisations possibles, que ce soit dans des bâtiments existants ou dans 

de nouvelles constructions devra être réalisable à court terme . Toute localisation qui ne 

pourrait garantir un dévelo ppement rapide du projet/mobilisation rapide du terrain ou 

bâtiment(s) ne peut être considérée comme une alternative envisageable. Nous considérerons 

ce critère comme un crit¯re dõexclusion.  

 

  



1.4.2.  Disponibilités foncières et propriétés  

 

Disponibilités fonciè res et propriétés  

Afin de déterminer les possibilités de localisation du centre, les données du cadastre des 

potentialités foncières pour les logements et les équi pements réalisé par Perspective Brussels 

ont été consultées. Ce cadastre est un inventaire st ructuré et mis à jour des terrains et des 

bâtiments 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 : 

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

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

Cette mission dõinventaire cadastral a été réalisé en 3 grandes étapes :  

Ǐ Recherche et rassemblement des informations dans une base de données :  

¶ Recueil dõinformations sur les r®serves fonci¯res publiques et priv®es aupr¯s 
dõune s®rie de partenaires/fournisseurs publics (R®gion, communes, 
Communautés, Fédéral); 

¶ Extrait dõune partie des donn®es du Cadastre f®d®ral ; 

¶ Actualisation des donn®es dõune ®tude pr®paratoire au PRAS d®mographique ; 

¶ Recueil des données Inventimmo ; 

Ǐ Typologie des terrains et bâtiments  ; 

Ǐ Vérification sur le terrain.  

Ce cadastre regroupe pr¯s de 2.500 parcelles ou b©timents au sein de lõensemble de la R®gion 

de Bruxelles Capital.  

Nous considérerons le critère de disponibilité foncière à court termes comme un critère 

dõexclusion à la sélection des bâtiments ou parcelles po tentielles.  

Lõanalyse de la disponibilit® fonci¯re a ®t® sollicit®e aupr¯s des services en charges de 

Perspective Brussels suite ¨ la d®termination des autres crit¯res dõexclusion afin de baliser et 

limiter le nombre de choix de site.  

 

  



1.4.3.  Rappel concernan t lõimplantation dõ®quipement au sein du Plan R®gional 

dõAffectation du Sol (PRAS)  

 

Afin de d®terminer la localisation potentielle dõun ®quipement dõint®r°t public, le PRAS nõest 

pas un élément discriminatoire. En effet, comme le spécifie «  les Prescriptions générales 

relatives à l'ensemble des zones », et plus sp®cifiquement lõarticle 07 : 

« Dans toutes les zones, les équipements d'intérêt collectif ou de service public peuvent être 

admis dans la mesure où 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 

forestières, les zones de parcs et les zones agricoles, ces équipements ne peuv ent être que le 

complément usuel et l'accessoire de leurs affectations.  

Lorsque ces équipements ne relèvent pas des activités autorisées par les prescriptions 

particulières ou en cas de dépassement de la superficie de plancher autorisée par les 

prescriptio ns particulières de la zone, ces équipements sont soumis aux mesures particulières 

de publicité.  » 

Lõaffectation au PRAS nõest donc pas un crit¯re de s®lection ou dõexclusion.  

 

  



1.4.4.  Détermination des localisations/sites potentielles  

 

Dõapr¯s les donn®es obtenues du cadastre de Perspective Brussels, en considérant la 

contrainte de disponibilité dans un délais court, les superficies nécessaires comprises entre 

dõenviron 10.000 m² de superficie plancher et la localisation à proximité du  quartier de public 

cible,  il ressort 3 localisations potentielles pouvant accueillir un tel projet. Celles-ci sont les 

suivantes : 

Ǐ Gare de lõOuest ; 

Ǐ Gare de Bruxelles-Midi -  Grand Quadrilatère  ; 

Ǐ Gare Maritime ou Sheds de Tour et Taxis.  

 

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

  



Ǐ Gare de lõOuest : (Commune de Molenbeek -Saint-Jean) 

¶ Cr®ation dõun nouveau bâtiment sur la friche située le long des voies  

 

 

Figure 6 : Affectation au PRAS du site potentiel sur la gare de lôOuest ï Zone mixte 
et zones d'intérêt régional  (Brugis, 2018)  

 



 

 

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

 

 

  



Ǐ Gare du Midi  (Commune  de Saint -Gilles)  : Quadrilatère (± 10.000m² + 
sou sols) ; 

 

 

Figure 8 : Affectation au PRAS du site potentiel sur le Quadrilatère  ï Zone de chemin 
de fer (Brugis, 2018)  



 

  

Figure 9 : Plans rez et -1 du Grand Quadrilatère  

 



 

Figure 10  : Vue sur le Grand Quadrilatère depuis la place de la Constitution  

 

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

 



Ǐ 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 de la gare maritime  sur le site de T&T ï zones 
d'intérêt 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) (Schéma d irecteur T&T, 

Perspective Brussels)  



 

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/

