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Contexte

001/07/2021: Perspective est mandaté par le Gouvernement 

pour réévaluer le projet de PAD Loi suite aux remarques et avis 

émis pendant l’enquête publique du 07/10/2019 au 05/12/2019

délai: 6 mois / mmots clés: Covid-19 & télétravail, mixité fonctionnelle, 

réaffectation intelligente, activation des socles, déminéralisation

07-08/2021: échanges préliminaires avec les différents acteurs

publics concernés

14/10/2021: accord des cabinets Vervoort, Smet, Van Den Brandt et Maron sur la note 

méthodologique (mise en pause de la procédure PAD Loi)

deux conditions préalables: 

- élargissement du périmètre à celui du schéma directeur du Quartier européen de 2008

- exploration de formes urbaines qui permettent une meilleure préservation de l’existant et 

un bilan carbone bas



Ateliers thématiques:

226/10/21: Forme urbaine & paysage

8/11/21: Espace public & mobilité

24/11/21: Adaptation au changement climatique & services écosystémiques

2/12/21: Logement & services de proximité

15/12/21: Bureau, circularité & occupation temporaire

avec les représentants des administrations régionales, communales et européennes ainsi que de 

représentants d’associations du quartier

Chaque atelier fait l’objet d’un rapport spécifique consultable en ligne



001/2022: 

Synthèse croisée des enjeux et objectifs par Perspective

Comité de pilotage avec les représentants des cabinets politiques sur la vision urbaine 

renouvelée

Débat public sur la vision urbaine renouvelée

02/2022: 

Clôture des avis sur la vision urbaine renouvelée

Proposition d’outils pour la mise en œuvre de la vision renouvelée

Dépôt du dossier (vision + outils) au Gouvernement

03/2022: le Gouvernement mandate Perspective (ou autres administrations) pour la mise en 

œuvre des outils jugés pertinents



Ordre du jour

14h00 – 14h15 : Introduction – Pierre Lemaire, perspective.brussels

14h15 – 14h40 : Présentation globale des tendances et évolutions du logement 

– Annabelle Guerin – Perspective/DCT

14h40 – 15h00 : Les enseignements du Comité d’Experts Good Living et du Comité 

Scientifique du Logement – Benoit Moritz - MSA

15h00 – 15h20 : Le concept de ville de proximité (benchmarking) – Benoit Moritz - MSA

15h20 – 15h45 : Présentation globale des tendances et évolutions des services de 

proximité – Andreas De Mesmaeker et Elisa Donders – Perspective/DCT

15h45 – 16h05 : La situation du commerce dans le Quartier européen et les évolutions 

récentes – Dylan Baras – Up-City

16h05 – 16h20 : Pause

16h20 – 17h45 : Tables rondes

17h45 – 18h00 : Clôture



Tables rondes

• Présentiel (RDC) : Sven Debruycker (responsable), Annabelle Guerin, Dylan Baras, 

Andrea Demesmaeker

• Hybride (R+6) : Pierre Lemaire (responsable), Elisa Donders, Benoit Moritz



Tables rondes

Les grandes questions pour guider les discussions des tables rondes :

• Quels projets de logement/services de proximité dans le QE peuvent servir d’exemples? 
(Ex récents : ateliers d’artistes et logt sociaux rue Wiertz, Haute école Léonard de Vinci rue de Trèves, salle 
d’escalade chaussée d’Auderghem…)
• Un objectif majeur du SD (chaussée d’Etterbeek) et du projet de PAD Loi (rue de la Loi) était 

l’introduction de logement et de services aux habitants dans le QE. En-dehors de ces axes, dans 

quels autres endroits du QE serait-il pertinent d’introduire du logement/services de proximité ?
Autour des noyaux commerçants existants, dans les poches de logt existantes, le long de l’axe des squares Orban et 

de Meus, en périphérie du QE et en lien avec les quartiers résidentiels existants, en fonction des opportunités ?

• Le QE revêt aussi une dimension supra-locale au vu de la présence des institutions européennes 

et des musées. Comment articuler l’ambition métropolitaine (museum mile) et les besoins 

locaux? 

• Quels types de services/commerces et de logements faudrait-il promouvoir ? 
Logement social et conventionné, école secondaire, centre sportif, diversification de l’offre commerciale…



OFFRE DE LOGEMENT ET 
DYNAMIQUES RÉSIDENTIELLES



Périmètre 

7 quartiers composent le 
périmètre du schéma 
directeur :

Quartier européen
Squares
Porte de Tervueren
Saint-Pierre
Jourdan

Cinquantenaire
Parc Leopold



Mixité fonctionnelle, logement abordable et offre en 
équipements : les ambitions du Schéma directeur de 2008

- Renforcement de la chaussée d'Etterbeek en tant que lien entre les quartiers résidentiels de Saint-Josse et d'Ixelles et le 
développement de nouveaux projets de logements rue de la Loi, rue Wiertz, avenue du Maelbeek et chaussée de Wavre

Pôle majeur de logements et d’équipements collectifs avec des projets comptabilisant près de 1.000 logements 

- les pouvoirs publics communaux et régionaux soutiendront systématiquement le logement conventionné et le logement social 
partout où c’est possible dans de bonnes conditions d’habitabilité

- le Schéma directeur n’était a priori pas opposé à l’édification de tours pour autant que celles-ci ne nuisent pas à l’habitabilité du 
quartier (ensoleillement, ombre portée, microclimat…);

- le PUL postulait pour une redistribution des volumes constructibles existants et futurs de telle manière à permettre des bâtiments 
hauts en compensation de la création de davantage d’espace public au sol. Le projet portait sur la création de 186.000 m² de 
nouveaux logements, de 73.000 m ² de commerces et équipements publics et la réduction de 85.000 m² de bureaux ainsi qu’un tissu 
urbain plus perméable. 

- Un quartier vivant jours et nuit croisant activités tertiaires, habitat, équipement publics, commerces (au rdc des bâtiments) 

- Sauver certains ateliers et en construire de nouveaux



0

0,2

0,4

0,6

0,8

1

1,2

1,4

1,6

Squares P.Tervueren Saint-Pierre Jourdan Q.Européen Total SD

Proportion de ménages par rapport au total RBC 

2005 2010 2015 2019

Source : Monitoring des quartiers, IBSA, 2020

Une dynamique immobilière récente

• Le logement a chuté de moitié entre 1981 et 2001, laissant la place a une zone de bureau.
• Depuis 2005 s’engage une remontée timide mais réelle de la population : 1% des ménages de la RBC sont

présents dans la zone en 2019 (de 0,97 en 2005 avec la plus forte augmentation pour le quartier européen)

• 3 périodes de production : une certaine instabilité de 2003 à 2008 mais des pics en 2004 et 2006, une dynamique
immobilière plus régulière à partir de 2010 jusque 2015, suite à la mise en œuvre du schéma directeur (entre 200
et 300 logements par année), puis une reprise en 2019

• Autour de 1.600 logements depuis 2008
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Une production relativement identique

• des projets résidentiels principalement neufs et de standing

• concentrés dans le quartier européen

• une dizaine nouvelles résidences estudiantines
(notamment, l’agrandissement d’une résidence
universitaire existante en lien avec l’école Marie Haps)

Source : Observatoire des permis logement, N°9.01, perspective, 2019



• La réalisation des projets depuis le Schéma 
directeur de 2008 : 

En 2014, 167.000 m² de logements neufs étaient 

créés ou étaient en cours de développement.

- 110.000 m², via compensations, charges 

d’urbanisme et certaines initiatives publiques 

communales (40 logements)

- 58.600 m², réalisés par le secteur privé. 

Une majorité de ces logements sont implantés le long 
de l’avenue du Maelbeek et de la chaussée 
d’Etterbeek. 

Source : Etude de définition Quartier européen, ADT, 2017 

Une production relativement identique



Une production relativement identique

• des projets exclusivement issus du privé, dont des sociétés

• quelques reconversions de bureaux, mais aussi des hôtels
et un gros projet de reconversion d’équipement en logement

Source : Observatoire des permis logement, n°3, Urban, 2014



Démolitions et reconversions qui s’intensifient

• aujourd’hui, la dynamique se poursuit avec plusieurs permis octroyés
en 2018 et 2019 pour + de 30.000m² de logements

- toujours concentrés dans le Quartier Squares et quartier européen
- peu de grosses opérations (> 100 logements) de création de

logements
- une proportion significative de démolition de bureaux et transformation

de maison unifamiliale

• quelques exemples :
- Quartier Squares : démolition de bureau pour création de 152

logements
- Quartier européen :
Démolition de maisons unifamiliales pour construction d’immeubles de 62
logements
Démolition de bureau pour construction de 12 logements
Démolition de 4 maisons pour construction de 85 logements

• Développement du coliving, logement et espaces communs

Source : Permis d’urbanisme 2018 et 2019, perspective 2020

Superficies plancher autorisées, 2018-2019 



Un potentiel de bureau à reconvertir

L’Union européenne a quitté et va 
quitter un certain nombre de 
bureaux qui seront des m² potentiels 
pour la création de logement (mais 
aussi d’équipements)

Source : Commission européenne, projections 2030



Un manque de diversité dans l’offre de logement

• Une surreprésentation de petits logements
Comme dans l’ensemble de la Région, la moitié des logements autorisés sont des appartements deux chambres. Par
contre, la part d’appartements 1 chambre est surreprésentée dans le quartier.

• Très peu de logements collectifs destinés aux étudiants et séniors (la zone accueille un % non négligeable d’étudiants)

• Transformation des maisons unifamiliales : le cas des stagiaires européens
2.000 stagiaires / an qui restent en moyenne cinq mois.

Ils arrivent sur un marché locatif privé pas adapté à leurs besoins : garantie locative trop élevée, baux

inadaptés, etc. Comme les étudiants, ils investissent souvent des maisons unifamiliales ou partagent une

maison avec d’autres stagiaires / étudiants, ce qui augmente la pression sur le marché locatif et les maisons.

Logements collectifs par type autorisés, 2013-2018 

Source : Observatoire des permis logement, n° 9.01, perspective, 2019

Lieu de résidence des étudiants, ADT, 2016 



• Un important turn-over dans les logements, 
avec des quartiers où l’on demeure le moins 
longtemps dans la Région, inférieur à 5 années 
passées dans le logement

• Une surreprésentation de la colocation à des 
prix élevés (car à proximité des institutions 
européennes). Pour une même taille de 

logement, le logement loué en colocation l’est 
à un prix significativement supérieur à celui 

d’un logement loué à un ménage individuel. 

Des habitants de « passage »

Source : Observatoire régional de l’habitat, SLRB, 2018



Un manque persistant de logements publics

Si l’offre privée de logement augmente, l’offre en logements publics
reste très peu développée dans la zone

• Elle est inférieure à 2% dans chaque quartier pour les OIP :

- Autour de 400 logements OIP (dont une cinquantaine de logements
modérés FDL), avec une concentration dans les quartiers Squares
et Jourdan et une offre quasi inexistante dans les autres quartiers

- Une centaine de logements AIS répartis entre les quartiers Saint-
Pierre, Quartier européen et Porte de Tervueren

- On note néanmoins une légère croissance de 2015 à 2017 avec
200 nouveaux logements publics de ce type (dont le projet mixte
rue Wiertz, logements modérés et ateliers d’artistes)

Part des logements OIP (Communes, CPAS, Régies et FDL) et AIS /100

ménages et nombre de logements, Observatoire de Bruxelles Logement, 2017



• La part de logements sociaux SLRB est quasi nulle : la moyenne de l’offre
dans la zone n’atteint pas les 3%, et cette proportion est la même depuis
2010

- une exception pour le quartier Jourdan qui atteint 7% (mais pas à
proximité de la zone)

- un vide dans le Quartier européen

- L’offre de logements conventionnés CITYDEV est aussi très faible avec 45
logements dans la zone et aucun dans le Quartier européen

- Aucune offre de type CLTB ou autres logements alternatifs

Selon le diagnostic du PAD Loi, cette réalité résulte notamment de
l’incidence foncière très forte.

Un manque persistant de logements publics

Part du logement social / 100 ménages, Monitoring des

quartiers, 2019



Un manque persistant de logements publics

• Aucun projets de logements à finalité sociale
n’est actuellement prévu dans la zone

• Des projets de ce type sont en cours aux
frontières de la zone avec la réalisation de 6
logements sociaux et de 3 logements
conventionnés à Etterbeek dans le cadre de «
l’Alliance Habitat »



• Une part plus importante de locataires, entre 60 et 
90% selon les quartiers

• Des loyers parmi les plus élevés de la Région, 
autour de 900€ et qui connaissent une forte 
croissance.

• Des prix de vente au dessus de la moyenne :

Les quartiers de la zone sont parmi les plus chers de 
la Région, autour de 4.000€ du m² pour l’achat d’un 
bien (en moyenne autour de 2.300€)

Des logements peu abordables



Conclusions

>> Un accès difficile aux logements 
Une offre trop faible
Des logements à majorité privés et au coût très élevé (avec des prix en augmentation)
Peu de propriétaires 
Des logements peu adaptés aux familles (beaucoup de 1 à 2 chambres)
Une offre peu variée alors que présence de stagiaires, d’étudiants mais aussi de population âgée
Une suppression/transformation des maisons unifamiliales au profit d’immeubles de logement ou de colocation

>> Un quartier peu attractif 
Une mono-fonctionnalité
Un manque d’équipements et de services 
Une présence trop marquée de la voiture
Des espaces publics peu qualitatifs
….

>> Des habitants qui ne s’installent pas de manière pérenne dans ces quartiers



Les enjeux résidentiels 

>> Poursuivre le développement de la fonction résidentielle, en particulier dans le quartier européen, en vue 
d’y accroitre la mixité fonctionnelle et sociale :

• Développer du logement à finalité sociale et en particulier du logement social locatif pour répondre aux ambitions 
régionales (atteindre le seuil des 15 % par communes, 7% par quartiers ?)

• Varier le type de logements et accroître l’offre en logement plus grands, à destination des familles

• Profiter de la vacance actuelle et future des bureaux pour y développer du logement (et réaliser des opérations de 
plus grande ampleur)

• Favoriser l’accès à la propriété accessible en augmentant la part de social acquisitif notamment FLD et CLTB

• Développer des logements alternatifs/innovants : collectifs (dont des résidences pour stagiaires et universitaires de 
qualité), intergénérationnels, avec une offre de services sociaux/santé (notamment adaptés aux personnes âgées)

• Encadrer la colocation et les projets de coliving pour les rendre plus accessibles et adaptés l’offre aux besoins des 
stagiaires/étudiants



>> Développer un cadre de vie agréable, un quartier vivant avec des équipements de proximité pour attirer 
les familles et les stabiliser 

• réaliser des projets mixtes, couplant logement et équipement en rdc, mais aussi sur les toits

>> Adapter les logements au regard des impacts de la crise sanitaire (recours au télétravail, désir accru 
d’accéder à une maison avec jardin, etc.):

• améliorer le confort des logements actuels, mieux les isoler, créer de plus grands logements avec des 
espaces extérieurs (balcons, terrasses, jardins), espaces communs, espaces intermédiaires;

• repenser l’articulation entre les lieux privés (logement) et les lieux professionnels et les conditions 
nécessaires pour garantir la qualité d’un logement 

>> Profiter de la vacance des bureaux pour accueillir des activités et des populations de manière temporaire

Les enjeux résidentiels 



Ateliers Quartier européen
02.12.2021

Benoit Moritz – Président du CSL – Professeur ULB



1. Rappel de la mission confiée au Comité scientifique logement 
2. Composition Comité scientifique logement 
3. Méthode de travail 
4. Cinq enjeux fondamentaux 

5. Recommandations organisées en 4 familles 

1



1. Herinnering aan de opdracht die aan het Wetenschappelijk Comité 
is toevertrouwd

- de specifieke Brusselse problemen met betrekking tot

huisvesting in een stedelijke omgeving in de context van een

gezondheidscrisis en de periode erna te bepalen

- de lopende reflecties op het vlak van ruimtelijke ordening, 

huisvesting en stedenbouw te voeden; 

- openbare vastgoedoperatoren informatie te verschaffen over 

operationele en concrete kwesties (opstellen van bestekken, 

enz.); 

- bij te dragen aan de ontwikkeling van het Handvest voor

Vastgoedontwikkeling, zoals bepaald in de GBV.

2



1. Herinnering aan de opdracht die aan het Wetenschappelijk Comité 
is toevertrouwd

De Regering van het BHG beslist: 

- een wetenschappelijk comité op te richten om na te denken

over de impact van Covid 19 op de kwestie van de huisvesting

en het wonen in de stad. 

- geeft dit comité de opdracht om binnen de zes maanden een

verslag met aanbevelingen voor te leggen. 

De beslissing van de regering bepaalt dat "deze

wetenschappelijke opdracht wordt uitgevoerd met medewerking

van Perspective, de BMA, Urban en Brussel Huisvesting, 

overeenkomstig de modaliteiten die tussen de partijen worden

vastgelegd ». 

3



Benoit Moritz 

Christine Schaut

Suzanne Eliasson Aglaée Degros

Apolline Vranken

Michael Ryckewaert

Yves Vande Casteele

Philippe Rahm

2. Composition du Comité scientifique Logement + Secrétariat  

4



Un travail réalisé, aux aléas de la Covid19

3. Méthode de travail

5



Benoit Moritz 

3. Méthode de travail : inclusive, basée sur une expertise partagée

Séances 1 à 4 – Acteurs du Logement 

Cabinet Vervoort
Cabinet Smet

Cabinet Ben Hamou

SLRB
Citydev

Fonds du Logement
Bruxelles-Logement 

Bruxelles-Environnement

Urban

Séances 1 à 9 – Expertise 
extérieure 

Nicolas Bernard – St Louis

Jens Aerts - UNICEF
Gery Leloutre – ULB
Andrea Rea – ULB 
Cellule Prospective CRD 

Séance 8  - Mise en 
discussion Administration 

Urban

Perspective
BMA
Bruxelles-Logement

Trevi

Sohonet
Inclusio

CLT 
RBDH 

UPSI 

BMA 
Perspective

Calico

EVA Bxl

Séance 4 à 5   - Contribution des membres de la 
Commission  

Séance 6 à 9  - Discussion et mise au point du rapport

> Interactions avec Cabinet Ben Hamou > PUL !  
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3. Méthode de travail
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Transmis le 14/12/2020 au Gouvernement

3. Méthode de travail
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4. Quatre grandes familles de recommandations 

17



4. Quatre grandes familles de recommandations 

> Chaque recommandation fait l’objet d’une 

suggestion en termes d’institution responsable de 

sa réalisation. 

> Il revient au Gouvernement bruxellois de 

décider de la suite à donner à chaque 

recommandation.

> Il conviendra de prévoir le cadre budgétaire 

nécessaire.

18



34 recommandations 

4. Quatre grandes familles de recommandations 

19



5. Quatre grandes familles de recommandations 

> Au sein des PAD’s, prévoir systématiquement 
du foncier pour la production de logements 
abordables

Action 

- Demander à Perspective de systématiquement réserver au sein des PAD’s

(en projet et à venir), dans les volets stratégiques et réglementaires, du 

foncier destiné à la production de logements abordables (logement public 

locatif et logement privé à finalité sociale). Indiquer des objectifs minimaux à 

atteindre dans le volet règlementaire.

20



5. Quatre grandes familles de recommandations 

Ø Couper le lien entre les normes de 
stationnement et le logement 

20



5. Quatre grandes familles de recommandations 

> Renforcer les mécanismes de pérennisation 
du logement privé à finalité sociale

Actions 

- Entamer une négociation avec l’Etat fédéral afin de moduler la réduction 

de TVA accordée aux logements neufs dont la gestion est confiée à une AIS.

- Pour le logement existant, demander à Bruxelles Finance-Budget de 

moduler les droits d’enregistrement en fonction de la durée du 

conventionnement en AIS.

- Favoriser la durée de la finalité sociale en créant un label « logement privé 

à finalité sociale » assurant d’un conventionnement long (Bruxelles-

Logement).

21



4 grandes familles – 34 recommandations 

5. Quatre grandes familles de recommandations 

> Favoriser la rénovation et la socialisation du 
parc de logement privé par le démembrement 
de la propriété pour des propriétaires en 
difficulté
Action 

- Demander à Bruxelles-Logement de mener une étude portant sur 
la mise en place d’un outil opérationnel et juridique permettant de 
procéder à un processus de démembrement de la petite propriété.

> Pour les propriétaires fragilisés, renforcer le 
soutien à la rénovation durable par des prêts 
adaptés

Action

- Établir un système de prêts à la rénovation sans intérêt soutenu par 
un accompagnement à la rénovation pour les propriétaires fragilisés. 
Les prêts pourront être octroyés par le Fonds du Logement tandis 
que des partenaires comme Renovassistance pourront encadrer les 
propriétaires dans le processus de rénovation. 24



4 grandes familles – 34 recommandations 

5. Quatre grandes familles de recommandations 

25



4 grandes familles – 34 recommandations 

5. Quatre grandes familles de recommandations 

> Mise à disposition 
d’espaces ouvert extérieur, 
avec capacité d’ombrage 

> Privilégier des doubles 
orientations 

>  Des espaces de distribution 

et des parties communes 

généreuses

26



4 grandes familles – 34 recommandations 

5. Quatre grandes familles de recommandations 

> Une vue sur de l’espace 
vert pour tout logement

> Un espace en plus (refuge)

>  Des logements adaptables 
et évolutifs 

27



4 grandes familles – 34 recommandations 

5. Quatre grandes familles de recommandations 

Superlofts - Marc Koehler Architects

Amsterdam 2016

Bengalines, Atelier Provisoire

Pessac 2017

28



4 grandes familles – 34 recommandations 

5. Quatre grandes familles de recommandations 

Actions 

- Intégrer ces principes dans les cahiers des charges des 
marchés publics relatifs au logement ainsi que dans le cadre de 
projets relevant de partenariats publics privés.

- Faire référence à ces principes dans la Charte de Promotion 
Immobilière.

- Stimuler l’implémentation de ces principes en créant une 
initiative de financement spécifique ou en les intégrant aux défis 
de l’initiative Be.Exemplary

30



4 grandes familles – 34 recommandations 

5. Quatre grandes familles de recommandations 

31

> Le logement dans sa relation aux 
espaces publics, collectifs, de services, 
équipements de proximité 

Actions 

- Mettre en pratique le réseau de noyaux d’identité locale identifié 
par le PRDD > intensifier les noyaux et développer les nouveaux 
noyaux en mobilisant l’ensemble des outils à disposition de la 
Région et des Communes.

- Demander à Bruxelles Economie-Emploi de développer une 
réflexion sur l’accessibilité physique et sociale à une alimentation 
saine et durable au sein des noyaux existants et à développer.

- Demander à Perspective de développer une réflexion sur 
l’accessibilité physique et sociale à des équipements publics de 
proximité. Une attention particulière sera apportée à l’accessibilité 
aux équipements liés à la santé et aux soins.



4 grandes familles – 34 recommandations 

5. Quatre grandes familles de recommandations 

31



4 grandes familles – 34 recommandations 

5. Quatre grandes familles de recommandations 

> Disposer d’un outil transversal de la politique 
du logement : Good Living, un Plan Régional 
Habitat
Action 

- Demander à Perspective en étroite collaboration avec la COL de 
réaliser un Plan Régional Habitat associant dans son élaboration 
l’ensemble des acteurs publics et privés du logement.

32

- La réalisation d’un programme 

d’actions : la construction d’une 
politique et d’un projet de 

développement de l’habitat 
partagé par l’ensemble des 

acteurs publics et privés.



4 grandes familles – 34 recommandations 

5. Quatre grandes familles de recommandations 

> Construire un savoir 
partagé en architecture 
du point de vue du 
genre

- Assigner à Urban en concertation 
avec le BMA et equal.brussels la 
réalisation d’un manuel reprenant 
différentes considérations pour une 
architecture et un urbanisme 
prenant en compte le point de vue 
du genre.

- Intégrer ces principes dans les 
cahiers des charges des marchés 
publics relatifs au logement

- Faire référence à ces principes 
dans la Charte de Promotion 
Immobilière. 34
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PROXIMITE



Devant mon boucher, avril 2020 Dans ma rue, avril 2020 

Facture Quartier Européen



Déclinaison spatiale de la Ville du quart d’heure 
Ville de Paris, 2020

« Basculement usager-centrique » I.Baraud Serfaty



Schéma d’une unité de 
voisinage, C.A. Perry 
1929



Plan de la cité-jardin du Kapelleveld, Louis Van der Swaelmen, 1923



Le projet du quartier moderniste du parc des Étangs, 1963



Luxembourg Capitale de l’Europe, Analyse et projet 
pour une ville en péril, Léon Krier, 1978

Modèle de ville polycentrique, "Towards an urban
renaissance”, Rogers, 1999



PRDD - 2019







Nombre de quartiers intégrés dans un trajet de 15 minutes à pieds et de 5 minutes à vélo
DPZ Codesign, 2020



Halle Libelco - illustration issue du dossier de base du Contrat de Quartier “Petite Senne”
PT Achitecten, 2014



Relations entre les espaces publics et les équipements dans la superilla de Poblenou.
Nouveau Plan de Mobilité de Barcelone conçu par BCNecologia, 2013-2018



Démographie
Demografie



Densité et évolution de la population Bevolkingsdichtheid en -evolutie

Densité de population plus basse que la moyenne régionale, à 
l’exception de certains secteurs statistiques (vers Ixelles et St Josse)

Évolution de la population différenciée 



Évolution de la population evolutie inwonersaantal

2000 2008 2015 2020

Source IBSA



Age de la population Leeftijdsstructuur

Part des -18 ans est faible Part des 65+ est faible 



Age de la population Leeftijdstructuur



Nationalités Nationaliteiten

Source IBSA

• Part de l'Europe des 15 (hors Belgique) (%) :
de 29,19% en 2000 à 32,70% en 2019

• Part des nouveaux états membres de l'U.E. 

(entrées 2004-2007-2013) (%): de 0,85% en 
2000 à 11,86% en 2019

• Part de l'Afrique du Nord (%): de 3,59% en 
2000 vers 1,63% en 2018



Situation socio-économique Socio-economische situatie

Revenus médians moyens à élevés: au-delà de la moyenne 
régionale de €19.500 

Taux de chômage faible



État de la santé
Gezondheidstoestand



État de la santé Gezondheidstoestand

Prévalence du diabète 
Prevalentie diabetes 2009 2018

- Au niveau régional: diabète fortement lié au revenu
- Prévalence dans le périmètre plus faible par rapport au croissant pauvre
- Cependant, depuis 2009, croissance importante dans certains quartiers (Saint-

Pierre, Squares, Jourdan)



État de la santé Gezondheidstoestand

- Taux de soins bucco-dentaires préventifs plus haut que dans le croissant pauvre
- Depuis 2008, croissance importante dans le périmètre (surtout dans le quartier

Européen)

Soins bucco-dentaires préventifs
Preventieve mondzorg 2008 2018



Équipements de la santé
Gezondheidsvoorzieningen



Équipements de la santé Gezondheidsvoorzieningen

- L’offre en structures résidentielles est moins développée que dans d’autres quartiers de 
la Région, mais: moratoire sur la construction de nouveaux lits en maisons de repos 
(MRPA) et maisons de repos et de soins (MRS)

- Surtout: manque d’habitats alternatifs (habitats collectifs, intergénérationnels)

Accueil résidentiel pour seniors
Residentiële opvang voor ouderen



Équipements de la santé Gezondheidsvoorzieningen

- Importance des soins hors domicile pour 
les 65-79 ans: kinésithérapie, soins 
infirmiers, logopédie, pédicure, manucure, 
centres de soins de jour, centres de jour

- Manque général de ces services au niveau 
du périmètre (seulement 2 services présents 
dans le POT)

Services de soins pour seniors
Zorgvoorzieningen voor ouderen



Équipements de la santé Gezondheidsvoorzieningen

- Important pour la cohésion sociale et le 
bien-être des personnes âgées

- Offre limitée de services pour la vie sociale 
des personnes âgées dans le périmètre 

- La plus grande concentration des services 
se trouve dans le pentagone 

Vie sociale des seniors
Sociaal leven van ouderen



Équipements de la santé Gezondheidsvoorzieningen

- Risque de pénurie de médecins généralistes dans les 
quartiers Squares et le Quartier Européen

- Offre en dentistes bien développée dans le Quartier Européen 
et Squares, mais moins développé dans le sud du POT 
(Matongé, Jourdan, Saint-Pierre, Porte Tervueren)

- Offre en pharmaciens relativement bien équilibrée au niveau 
du POT



Équipements de la santé Gezondheidsvoorzieningen

- Absence générale des maisons 
médicales, infirmiers, kinés et logopèdes 
dans le périmètre. Ces services se situent 
principalement dans les communes de Saint-
Josse-ten-Node et Schaerbeek 

Soins primaires
Eerstelijnszorg



Équipements de la santé Gezondheidsvoorzieningen

- Offre bien développée en soins 
secondaires. L’hôpital “Saint Michel” se 
trouve à l’est du périmètre et un nombre 
significatif d’hôpitaux généraux se situe 
autour du POT (pentagone, Ixelles)



Équipements petite enfance et enseignement
Onderwijsvoorzieningen en kinderopvangplaatsen



Petite enfance

- le taux de couverture global des quartiers 
considérés (1,34) se situe bien au-dessus de 
la moyenne régionale (0,41). 

- seul 15% des places en milieux d’accueil 
en 2019 sont des places accessibles à tous 
et dont le tarif est lié au revenu ; ce qui est 
très largement inférieur à la moyenne 
régionale (59%), selon les données « petite 
enfance » de l’IBSA. 



Petite enfance

- A l’horizon 2025, on estime qu’il y aurait globalement 
un très large surplus de places en milieux d’accueil 
dans cette zone (+1.764 places), toujours en regard 
du taux à atteindre correspondant à la moyenne 
régionale de 2019 (soit un taux de couverture global de 
41%).

Nombre de places nécessaires au niveau des quartiers pour atteindre la 
norme bruxelloise dans chaque quartier. 



Enseignement primaire 

• les besoins de places dans le fondamental seront largement 
rencontrés dans cette zone à l’horizon 2030. 

Nom du quartier

Population en âge de 

scolarité fond. 2019-2020

(lieu de résidence)
1

Places 

2019-2020
2

Elèves navetteurs 2019-

2020
3

Places 2019-2020

(hors navetteurs)
4

Déficit/surplus 2019-2020

(hors navetteurs)
5

Places 

créées/programmées 

2020-2030
6

Année prévue d'ouverture 

(par projet)
7

Estimation    

déficit/surplus 2030 

(hors navetteurs)
8

CINQUANTENAIRE 33                                               -                          -                                     -                                                                                  -33 -                                    -33                                           

JOURDAN 683                                             187                         11                                      176                                                                               -507 -                                    -507                                         

PARC LEOPOLD 4                                                  -                          -                                     -                                                                                    -4 -                                    -4                                             

PORTE TERVUEREN 697                                             2.833                      277                                    2.556                                                                         1.859 169                                   

129 places en 2020 (FR) à Woluwé-Saint-Lambert

+ 40 places à une date inconnue (FR) à Woluwé-Saint-Lambert 2.028                                       

QUARTIER EUROPEEN 115                                             -                          -                                     -                                                                                -115 -                                    -115                                         

SAINT-PIERRE 1.129                                          1.387                      89                                      1.298                                                                            169 198                                   

100 de 2020 à 2023 (FR)

+ 50 de 2020 à 2021 (FR)

+ 48 en 2021 (FR) 367                                          

SQUARES 1.115                                          2.370                      97                                      2.273                                                                         1.158 -                                    1.158                                       

TOTAL 3.776                                          6.777                      474                                    6.303                                2.527                                         367                                   2.894                                       



Enseignement Secondaire



• Il y a un besoin de création de places dans le secondaire à court terme, pour les prochaines
rentrées scolaires entre 2022 et 2025 (réalisation à court terme!).

• 470 places sont actuellement créées ou programmées entre 2020 et 2030 dans le périmètre autour du
Quartier Européen, dont aucune dans l’enseignement néerlandophone.

• le périmètre autour du Quartier Européen peut se révéler intéressant pour la création de nouvelles
places scolaires, au vu notamment de sa bonne accessibilité via les transports en commun;

• Via notamment la reconversion de bâtiments ou de sites ayant d’autres affectations?

Enseignement Secondaire



Enseignement supérieur



Enseignement supérieur



Équipements sportifs
sportvoorzieningen

Cellule Sport : Novembre 2021



Contexte

• La Cellule Sport de perspective.brussels a été contactée dans le cadre des ateliers organisés en vue de mettre à jour
la vision sur le Quartier européen. La demande consiste à actualiser l’analyse sportive réalisée en 2017 par
perspective dans le cadre du diagnostic du PAD Loi. L’analyse porte sur le Quartier européen et ses environs.

• La présentation propose ainsi :
• Un recensement des infrastructures existantes ;
• Un état des lieux des projets prévus et en réflexion ;
• Une synthèse des besoins ;
• Une série de recommandations et d’opportunités potentielles.



Périmètre 

Schéma directeur – Quartier européen

Diagnostic des infrastructures sportives, Quartier européen, 2017 (cadastre du sport)

• Communes : 
• Bruxelles-Ville
• Ixelles 
• Etterbeek

• Espaces verts (à proximité immédiate)
• Cinquantenaire 
• Léopold
• Squares (Ambiorix, ...)
• Parc Royal 

• Pôles sportifs principaux
• ERM (fédéral)
• GC de Maalbeek (VGC)
• Aspria Arts-Loi (privé) 



Infrastructures existantes (1)

Les équipements répertoriés grâce au cadastre du sport bruxellois (sport.brussels) pour la zone étudiée (le schéma

directeur du Quartier européen) peuvent être regroupés dans les catégories suivantes :

Les piscines

• Seuls 2 bassins à gestion privée sont présents dans ce périmètre et offrent un accès limité

• Le manque de piscine accessible à tous les publics est donc important dans la zone.

• Les équipements ludiques aquatiques (jets d’eaux, fontaines, pataugeoire, ...) manquent dans le périmètre

et de manière générale en RBC. Ils pourraient être intégrés lors d’un réaménagement de parc/place par

exemple.

Piscine Aspria, Arts-Loi



Infrastructures existantes (2)

Les infrastructures intérieures

• Comme indiqué dans l’analyse réalisée en 2017, il y a une présence soutenue de salles de sport indoor à

gestion privée, dédiées principalement au fitness (Basic Fit, Aspria, …)

• Les infrastructures indoor publiques qui permettent notamment la pratique de sports collectifs sont peu

présentes. Le centre « De Maalbeek » (Etterbeek) est l’une des plus importantes. Il s’agit d’un centre socio-

culturel-sportif de la VGC qui accueille et organise certaines activités sportives (danse, hip hop, yoga,

volleyball, pilates, multisports)

• Comme en 2017, les autres infrastructures publiques indoor se situent dans les quartiers résidentiels au

nord et au sud du quartier européen. Une salle de combat (Dojo Harmonie) est également toujours

présente.



Infrastructures existantes (3)

Les petites infrastructures extérieures de proximité et en libre accès 

Comme en 2017, il y a un déficit important dans la zone étudiée. Aucun nouveau projet n’a été réalisé dans le 
cadre des appels à projets financés par Bruxelles Pouvoirs Locaux et destinés à soutenir les communes. 

Dans le périmètre (et à proximité immédiate), ce type d’infrastructure se situe surtout dans les espaces verts :

 Square Marguerite : (gestion Bruxelles-Ville) : Une aire de jeux pour les enfants de 8 à 12 ans avec jeux de

grimpe, équilibre, jeux de fitness. Une zone de jeux pour les adolescents avec deux tables de tennis de

table, un agoraspace, un terrain de basket-ball

 Parc Léopold : rénovation récente, plaine de jeux, terrain multisport (revêtement peu qualitatif), tennis de

table. Les terrains de basket actuels sont souvent utilisés comme demi-terrains par les utilisateurs.

 Parc du Cinquantenaire : gestion par BE : plaines de jeux, streetworkout (6 engins), piste d’athlétisme
(rénovation prévue via Beliris avenant 14), terrain de basket, 2 agoraspaces, terrain de football, terrains de

pétanque.



Projets en cours et projets potentiels

Infrastructures de proximité/de quartier :

• Aucun nouveau projet n’a été réalisé en 2018 et 2020 dans le périmètre (pas d’appel en 2019)

• Aucune des communes concernées n’a introduit une nouvelle demande sur ce périmètre en 2021

Infrastructures communales (indoor et outdoor) :

• Aucun nouveau projet n’a été réalisé dans le cadre du PTIS 2018 -2021 dans ce périmètre

• Le prochain PTIS devrait être lancé en 2022. Il serait intéressant d’examiner les demandes qui seront introduites

Infrastructures privées : 

Pour le Projet INFINITO, plusieurs programmations ont été proposées, l’une d’elle est sportive et prévoit un petit centre 
sportif (600m² à 1.500m² ), une piscine (600m² à 1000m²), un skatepark (800m² à 2000m²), une salle d’escalade blocs 
(800m² à 2000m²). Il serait intéressant d’examiner plus précisément où en est ce projet et quelle sera sa programmation 
finale.

+ Projet ‘PETITE ILE’ prévu avenue d’Auderghem 70 sur 2.000m² : salle d’escalade + yoga (en phase pré-PU). 



Recommandations (1)

Rappel : « 1er pôle d’emploi international de la Région, le Quartier européen représente un enjeu de développement

majeur. L’objectif est d’en faire un quartier mixte et dense, avec des logements diversifiés, ainsi qu’un pôle culturel et

sportif pour tous. Le projet de PAD LOI prévoit minimum 30% de logement ainsi qu’un équipement public culturel ou

sportif de rayonnement métropolitain de minimum 5.000m². »

Une infrastructure supra-locale

• une telle infrastructure permettrait de bénéficier d’une excellente accessibilité, ce qui renforcerait

l’attractivité du site, ainsi que sa vocation régionale.

• peut combiner plusieurs plateaux sportifs afin d’augmenter l’offre, de répondre à différents besoins

identifiés dans la zone et au-delà et de favoriser la pratique de sports émergents.

• Peut offrir une diversité de pratiques et de disciplines attire des publics variés (jeunes, travailleurs, habitants

du quartier, habitants des environs et de la Région).

• Exemples : piscine, salle indoor pour des sports collectifs et agréée pour les compétitions, salle indoor pour la

pratique de sports doux, escalade en bloc et terrains de padel, ….



Recommandations (2)

L’utilisation des surfaces disponibles sur les toits

• afin d’optimiser l’espace et d’augmenter l’offre  dès la conception penser à un accès spécifique et

indépendant par rapport au reste du bâtiment.

• peut répondre aussi à des besoins pour des employés travaillant dans des bâtiments situés dans le

périmètre.

• Exemples : cafétéria, terrasse, terrain de padel, mur d’escalade, terrain de basket 3vs3, skatepark,

streetworkout, ...

Toit du Décathlon, Charleroi



Recommandations (3)

Les infrastructures de proximité doivent être:

• en extérieur et en libre accès pendant la journée

• intégré dans l’espace public, dans les espaces verts, sur les toits, en intérieur d’ilot

• Identifier de nouveaux emplacements potentiels afin de répartir davantage l’offre de sport en plein air.
Une programmation plus affinée pourra alors être proposée.

• renforcer l’offre existante dans les espaces verts présents dans le périmètre (Parc Léopold, Parc du
Cinquantenaire, Square Marguerite)  densifier et de diversifier les pratiques (à analyser avec les différents
gestionnaires des espaces verts en question).

• Exemples : streetworkout, terrain de basket 3vs3, plaine de jeux, agoraspace, pistes de pétanque, slackline,
parkour, équipements ludiques aquatiques dans les espaces verts (jets d’eaux, fontaines, pataugeoire, …)





Recommandations (4)

La mutualisation des infrastructures sportives scolaires

• Déclaration Politique générale : « ouvrir et mettre à disposition des salles de sport et des terrains extérieurs à

d’autres publics et en dehors des heures scolaires afin d’augmenter l’offre sportive disponible dans un

quartier. »

• Un recensement (lieu, état, taille, …) des infrastructures sportives scolaires en RBC devrait être réalisé en 2022

afin d’amorcer une stratégie en la matière.

• Plusieurs écoles (fondamentales et secondaires) équipées de salles de sport ou de terrains de sport extérieurs

sont présentes dans le périmètre et ses environs. Certaines écoles vont prochainement connaitre des

extensions afin de créer de nouvelles places scolaires mais cela ne devrait pas fondamentalement modifier

leurs équipements sportifs existant. Un travail de collaboration avec les services communaux compétents

(sport et instruction publique), ainsi qu’avec le service école de perspective seraient intéressant à développer

afin de favoriser cette dynamique de mutualisation et d’ouverture au quartier.



Recommandations (5)

La reconversion de bureaux

• La reconversion de sites sportifs, en bureaux et logements est une pratique connue, notamment dans le

cadre de grandes compétitions sportives (JO, stade d’une Coupe du Monde de football, …).

• L’inverse peut aussi être envisagé, notamment en regard des nombreux espaces dédiés initialement aux

bureaux qui sont de moins en moins utilisés et restant situés dans des zones facilement accessibles.

• Exemple : « … l’ancien siège de la compagnie d’assurances Royale Belge. Le bâtiment emblématique

construit à la fin des années 60 a fait l’objet d’un projet de reconversion mixte comprenant des bureaux, une

infrastructure sportive et des établissements horeca ».



Recommandations (6)

Favoriser et faciliter la pratique du running en milieu urbain

• Rue de la Loi (parc Royal – parc du Cinquantenaire) : L’aménagement d’une piste

cyclable bidirectionnelle sur cet axe doit permettre de libérer de l’espace sur le
trottoir de manière à augmenter le confort piéton.

• Connexion Cinquantenaire et Léopold : se fait le plus souvent via la Rue Belliard qui
pourrait être plus fluide, notamment via des feux donnant la priorité aux piétons.

• Le revêtement du trottoir est également un aspect important à prendre en compte.
Exemple rue Belliard : le sol est particulièrement glissant quand il est humide.



Recommandations (6)

Favoriser et faciliter la pratique du running en milieu urbain

• La connexion Parc du Cinquantenaire et les Squares (Ambiorix, Marie-Louise, Marguerite) se fait par différentes rues
(Rue le Corrège, Avenue Michel-Ange, Rue Stevin + Archimède, ...). L’aménagement de trottoirs plus larges, moins
encombrés et des croisements n’obligeant pas à s’arrêter est recommandé.

• Parc du Cinquantenaire :
• offrir une continuité le long du Musée d’Art et d’Histoire et d’Autoworld.
• remplacer la piste d’athlétisme à hauteur de l’École Royale Militaire. Le revêtement actuel n’est pas parfaitement

plat ce qui n’est pas sans danger pour les chevilles des runners.

Un guide pratique du bon aménagement be

running est en cours de rédaction afin de faire 
des recommandations d’aménagements 

« runner-friendly » en contexte bruxellois



Recommandations (7)

L’utilisation temporaire des espaces

• L’occupation temporaire peut apporter une réponse aux besoins d’équipements et/ou d’activités.
• Exemple (1) : Courtrai – transformation d’anciens bâtiments industriels en skate-park
• Exemple (2) : Anderlecht – occupation temporaire par la salle d’escalade Petite Île



Équipements culturels

Culturele voorzieningen



Diagnostic 2021: offre culturelle et socio-culturelle 

• Forte présence d’équipements à
rayonnement supra-local au sein du
parc du Cinquantenaire, au sein du
parc Léopold et au sud (du parc);

• Deux centres culturels FR et NL
(échelle supra-communale)

• 1 bibliothèque de quartier FR (échelle
de quartier) + 3 bibliothèques
spécialisées;

• Manque d’équipements de proximité :
peu d’espaces de rencontres et de
cohésion sociale



L’attraction du quartier européen via ses équipements culturels 



L’attraction du quartier européen via ses équipements culturels 



L’attraction du quartier européen via ses équipements culturels 



L’attraction du quartier européen via ses équipements culturels 



Projets équipements- Observatoire des permis autorisés 
2018-2019

. 

Dynamique de reconversion des bureaux en 
équipements petite enfance et de santé: 

• 3 projets de crèches et un projet de garderie 
postscolaire dans les quartiers plus denses ;

• 2 projets de centres médicaux ; 

• 1 projet d’ampleur en termes de m² : l’ambassade 
Allemande double sa surface pour un projet + de 
17.000 m²→ Transfert de la représentation 
permanente Belge de la rue de la loi 67 à rue 
Belliard

• Transfert de l’ambassade italienne de la rue de 
Livourne à la rue Joseph II

• 1 équipement au sein du Parlement européen



Enjeux équipements culturels et socio-culturels à 
rayonnement inter-quartier 

• Viser la programmation (PUL et SD 2008)
en termes de mixité fonctionnelle:
« Prévoir des espaces de socialisation et
de vivre ensemble pour les habitants
futurs et les usagers du quartiers. Ces
espaces devraient fonctionner à une
échelle inter-quartiers »

• Programmer les futurs équipements de
cohésion et du vivre ensemble en
fonction des futurs habitants visés et de
la programmation de logement public →
seniors, stagiaires, étudiants… Brussels Light Festival , novembre 2021 



Enjeux équipements culturels à rayonnement nationale, 
internationale

• Mise en valeur des équipements existants: parcours
visiteurs, relier les différents axes d’équipements supra
locaux via la signalétique urbaine, animation de l’espace
public mise en valeur du parcours de l’art de visit.brussels ;

• Intégrer les résultats et les visions issus du masterplan
global pour le Cinquantenaire 2030 en vue du
Bicentenaire de la Belgique (Museum Mile)



Enjeux globaux: créer un quartier animé

• Offrir suffisamment d’espace pour les commerces, les équipements publics et de soins, les
infrastructures culturelles et sportives, afin de créer une bonne qualité pour l’habitat, le
travail et le séjour. Ces équipements, situés de préférence au niveau de la rue, sont la
clé d’un véritable quartier urbain.

• Concevoir de nouveaux terrains de sport et de jeu en plein air (trampoline, skate, 
street fitness, basket-ball). Aménager en espaces attractifs les accès aux intérieurs 
d’îlots depuis les rues voisines et les activer grâce à des fonctions publiques. 

• Mener une politique active afin de faire en sorte que les espaces destinés à des 
équipements soient effectivement occupés (politique foncière et immobilière). 

• Exploiter positivement les bureaux inoccupés : utilisation temporaire/intermédiaire. 

• Faire un usage polyvalent des immeubles de bureaux (rez-de chaussée vivant et 
animé avec magasins, lieux d’exposition…).



Enjeux globaux: créer un quartier animé

• Organiser plus d’événements dans le quartier et aménager des espaces à

finalité culturelle afin d’insuffler une nouvelle vie dans le quartier, compte tenu du

grand intérêt d’une partie importante des utilisateurs du quartier (travailleurs de

l’Union européenne).

• Promouvoir une programmation d’activités culturelles qui met en avant

Bruxelles comme capitale européenne et qui donne une image positive et

dynamique du quartier. Mieux exploiter les lieux emblématiques tels que Concert

Noble, Bibliothèque Solvay...



Concilier et rencontrer les besoins au niveau local et le rayonnement supra local 
de cette zone

• Les équipements s’adresseront à un public varié : habitants du quartier, travailleurs,
habitants (des quartiers voisins), visiteurs.

• Le type et la superficie des équipements sociaux et de soins devront être définies
en fonction du nombre futur d’habitants dans le quartier et de leur profil (âge, statut
socioéconomique).

• Le caractère métropolitain du quartier peut être renforcé par des équipements
possédant une portée et un rayonnement supra-local. Le quartier deviendra ainsi
une destination et une continuation du reste de la ville.

Enjeux globaux: concilier le local et le supra local



OFFRE COMMERCIALE : 
Chiffres-clés, tendances & inspiration



Introduction : Les enjeux de 2008

Éléments prescrits par le Schéma Directeur de 2008 concernant le commerce :

 Le renforcement des trois pôles HoReCa Luxembourg, Jourdan et Monnet  S’est concrétisé, surtout

pour Jourdan et Luxembourg.

 Le développement d’une animation commerciale autour du thème de « l’Europe des Gens » autour de la

rue de la Loi  Toujours une volonté de renforcer les liens entre Européens et habitants.

 Le développement de commerces de proximité suivant les implantations de nouveaux logements  Ville

du Quart ou concentration en noyaux commerciaux ?

 Une étude de faisabilité visant à transformer la place Jourdan et/ou un autre lieu en un pôle HoReCa du

type Norman B. Leventhal Park de Boston  L’HoReCa de la Place Jourdan s’est développé et concentré.

 …

Certains enjeux font encore sens, d’autres sont à mettre au goût du jour.



Analyse « macro » : Territoire de la Ville 
de Bruxelles

Pentagone

Quartier Européen

Bruxelles-Nord

Avenue Louise

Haren

Neder-over-Hembeek

Laeken

 2/3 des cellules commerçantes de la ville se trouvent
dans le pentagone  Importance de l’Équipement de la
personne et de l’HoReCa !

 HoReCa également essentiel dans le Quartier Européen

 Importance de l’équipement de la personne Avenue
Louise

 Autres localités moins équipées mais plus diversifiées

Données internes UPcity, juillet 2020
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Analyse « méso » : Le Quartier 
Européen dans son ensemble

 Hausse structurelle de la vacance commerciale depuis 2016

 Pic de vacance commerciale en 2019 (beaucoup de cellules
vacantes et moins de cellules actives)

 Taux en 2021 : 7,49%

Date de relevé : Effectifs totaux Cellules vacantes Cellules actives
Pourcentage 

cellules vides

juil-16 429 23 406 5,36%

juil-17 449 35 414 7,80%

juil-18 444 37 407 8,33%

juil-19 452 41 411 9,07%

juil-20 465 38 427 8,17%

juil-21 454 34 420 7,49%

Données internes UPcity, juillet 2021



Analyse « méso » : Le Quartier Européen dans son ensemble

 Diminution des besoins quotidiens entre 2016 et 2021 ;

 Augmentation de l’HoReCa ;

 Autres secteurs assez stables dans le mix commercial : Services, Équipement de la personne, Équipement
de la maison, Loisirs, …

Données internes UPcity, juillet 2021



Analyse « micro » : Le Quartier Européen en détails
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Analyse « micro » : 
Le Quartier Européen en détails

❶ Quartier Européen :

- Forte densité autour de la Place de Luxembourg
- Forte spécialisation HoReCa
- Vacance commerciale plutôt en lien avec les rues 

commerciales peu denses



Analyse « micro » : Le Quartier Européen en détails

❷ Squares

- Rue Archimède 
structurante

- Mix plus diversifié mais 
toujours avec dominance 
d’HoReCa

- Besoins quotidiens et 
Services également 
importants



Analyse « micro » : Le Quartier Européen en détails

❸ Jourdan

- Noyau en étoile composé 
autour de la Place 
Jourdan, qui concentre 
l’HoReCa

- Mix de proximité dans les 
quartiers alentours 
(alimentation, soins de la 
personne, services)



Pistes & enjeux : 
Ville du Quart d’Heure VS Approche par noyaux commerciaux

Le concept de Ville du Quart d’Heure, où chaque
habitant peut trouver à moins de 15min à pied ou vélo
toutes les fonctions essentielles du quotidien (y compris
le commerce).

Dans des quartiers denses tels que le QE, les noyaux commerciaux peuvent être conçus de sorte à 

rentrer dans une logique d’accessibilité à 15min voire à 10min à pied (approche « polycentrique »)

L’approche par noyaux commerciaux privilégie une
concentration commerciale dans des périmètres bien
définis, via un mix diversifié (besoins quotidiens,
équipement de la personne et de la maison, services, …),
pour éviter une dispersion et des fractures dans le
parcours-chalands.



Pistes & enjeux : 
(Re)faire du Quartier Européen un véritable quartier de vie 

Inspiration au Grand-Duché de Luxembourg : Quartier Kirchberg

Quartier d’affaires de Luxembourg-ville accueillant des
institutions européennes et sociétés internationales.
 Un projet vise à en faire un quartier plus vivant et

multifonctionnel.

Parmi les mesures en cours :
- Transformation des espaces monofonctionnels vers une mixité

urbaine
- Rendre l’espace aux piétons
- Créer un quartier de courtes distances
- Offrir des typologies mixtes de logements
- Approche écologique pour l'aménagement et l'entretien des

espaces publics
- …



Pistes & enjeux : 
Le Quartier Européen, futur Cultural Hub ?

La montée des « Cultural Hubs » au Royaume-Uni



Pistes & enjeux : 
L’hybridation commerciale comme levier de diversification

L’hybridation commerciale ou « Channel blurring », plus que
jamais une opportunité pour les petits commerces.

Nombreux avantages :

- Diversification = Plus grande résilience (si une des deux
activités se porte provisoirement moins bien, l’autre permet
de tenir le cap)

- Permet de lancer des petites activités qui seules, n’auraient
pas / plus survécu (exemples : imprimerie, librairie, …)

- Opportunité de jouer sur des synergies entre activités : l’une
peut avoir un rôle de générateur de flux en créant une
expérience, l’autre doit plutôt ramener des recettes.

- Va attiser la curiosité du consommateur de par l’originalité
du concept ;

Restaurant La Mercerie à 

New-York : restauration + 

vente du mobilier, de la 

vaisselle, de la déco, …

WASBAR : café et 

laverie à Gand, 

Louvain et Anvers

Le Monde de Rosy à 

Soignies : Salon de 

thé + Alimentaire + 

Garderie + …



Pistes & enjeux : 
Recours au design – in shops and in town

- Intérêt d’avoir recours au design, pour
repenser la configuration des
commerces, les faire gagner en
attractivité et résilience ;

- Leviers d’action : Appel à projet auprès
de commerçants / designers, mise en
relation, financements, etc.



Pistes & enjeux : 
Des leviers de communication adaptés, pour rassurer et rassembler

Un éventail portable pour créer facilement la 

distanciation physique à table

Une autre idée 

décalée pour 

respecter la 

distanciation dans 

un bar en 

Allemagne

Un restaurant qui utilise des peluches 

pour marquer la distanciation tout en 

tenant compagnie aux clients

Ce bar utilise des bouées roulantes pour créer la 

distanciation physique entre ses clients

Burger King lance un Whopper triple oignon 

pour favoriser la distanciation physique, et 

propose des sombreros gratuits



Conclusions : Nouveaux enjeux commerciaux du Quartier Européen

 Vers une concentration des noyaux existants… répondant aussi à une logique de proximité ?

 Enrayer la montée structurelle de la vacance commerciale (pas préoccupante aujourd’hui mais
qui pourrait le devenir)

 Mobiliser le secteur commercial pour refaire du Quartier Européen un quartier de vie ;

 Synergies entre commerce / culture / institutions européennes à promouvoir ;

 Une diversification commerciale pour davantage de shopping plaisir ?

 Et différentes pistes pour y parvenir…
- Hybridation commerciale
- Design in shops / in town
- Communication adaptée
- …
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