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Densification maitrisée et
gestion des risques des
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Plan de 1’exposé

I. Gestion de risque, incidences et valeur de projet
intégrés au processus de densification maitrisé

II. Nouvelles approches de localisation et intégration
des immeubles élevés

IIT. Limites et perspectives des nouvelles approches
d’encadrement des hauteurs
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Méthodologie

I. Analyse documentaire des plans de développement:

Plan régional de développement durable (projet)
Plan régional de développement 1°F et 2°rme
Plan régional d’affectation du sol (révision)

ITI. Etudes préparatoires au PRDD:

" immeubles élevésg
" densités
" espace public

ITIT. Cartographie exhaustive des grands projets
résidentiels autorisés entre 1989 et 2011
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Précisgsions au niveau des définitions

I. La notion de risque mobilisée s’écarte des définitions
classiques des risques techniques ou économiques pour se
rapprocher davantage a la notion d’incidence.

IT. La notion de grand immeuble, au-dela des définitions
normées, renvoie a des immeubles dont:

= la hauteur,

"= ]’emprise au sol,

" la mixité de fonctions,

" la gestion des acces,

" la circulation intérieure,
" la plasticité,

exigent des conditions particulieres d’intégration
urbaine et architecturale.
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Bruxelles, petite métropole internationale

Belgique
i e Communauté métropolitaine de Bruxelles
el 4 APA | |
’ ! SIS Région bruxelloise
" Population Région bruxelloise: 1.154.635 habitants (. RN
(INS, population de droit au 1" janvier 2013) .
= Territoire: 161 km? v+

" Densité: 7.171 hab/km?

" Capitale multiple
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Le processus de densification a Bruxelles

. " city core
170.000 nouveaux habitants = XiXe urbanisation neighbourhoods

pour 2020 [ | Municipalities
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Un nouveau plan régional de
développement durable pour Bruxelles

PROJET DE MODIFICATION

el IR e

BRUKELLES e
S E— e

DURABLE BTt "

&

7

r}c{vative.brussels..@p EUROPE 2020 Ssyics !
5 Défis [> 5 Leviers [> 13 Stratégies d’action

" L’essor démographique
" I.’emploi, la formation et 1l’enseignement
= Environnement
= Lutte contre la dualisation de la ville et la pauvreté
= Mobilité
" Tnternationalisation
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Cadre conceptuel

= Qutil de = Qutil de
renforcement de la
structure urbaine

densification

Economique

i

{ )

2 ¢
&

Environnemental

Urbanistique Symbolique
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Plan régional de développement (1996)

1989-1995 Les Jardins de la Couronne
1.850 logements/an

Source: Ananian, 2009 | Meters




Plan régional de développement (2002)

1996-2002 Le Jardin des Fonderies
) 159 log/ha
1.400 logements/an . B

Source: Ananian, 2009 [ ] Mets




La production résidentielle depuis 2003
Grands projets residentiels

2003-2011

3.600 logements/an

170.000 nouveaux habitants
(2020)

+- 85.000 logements

Source: Ananian, 2013

Nombre de logements Période d’octroi
par secteur statistique Toekenningsperiode
Aantal woningen

per statistische sector 1989-1995

it B 10962002

B oo 6.000 Igts/an

() 1000
-/ Espace de développ du log
Ruimte voor Ontwikkeling van Huisvesting

Réalisation : Priscilla Ananian - UQAM, 2013
Secteurs statistiques EDRL 1995-2002 Source : AATL - MRBC et fes. services & Urbanisme des 1:mmmunes
¥ Réalisé avec Brussels UrbiS®© - Distrubution & Copyright CIR8
Statistische sectoren RVOH 1995-2002 iy
Realisatie : Priscilla Ananian - UGAM, 2013
Communes EDRLR depms 2002 Bron: BROH - MBHG en de van de 19
Verwezenlijit door midde! van Brussels UrbiS@© -
Gemeentes RVOHR vanaf 2002 Verdeling & Copyright CIBG




« Mid-rise urbanism »

Reconversion Reconversion Développement Remplissage Urbanisation nouvelle
friches/ de batiments .
. L Mixité/zones
délocalisation de - :
administratives
grands
equipements 82e du Congrés de I'Acfas
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Projet de plan régional de
développement durable (2014)

AXES ET POLES DE DEVELOPPEMENT
EN PROJET
Tertiaire supérieur et international

Economie urbaine intégrée

Economie de la connaissance
et nouvelles technologies

Equipements collectifs d'e gure

ACTIVITES
Tertiaire
Péle de compétence et éducation
New technologies et white technologies

Maédi

Industrie, logistique et activités
portuaires

Poles de développement

DEVELOPPEMENT URBAIN
Réseau logistique
Réseau éducation

Réseau culturel et touristique

Zone d'économie urbaine stimulée
(ZEUS)
Zone d'entreprises en milieu urbain

(ZEMU)
Zone dactivité portuaire et de transport

R N N NON NN N

Renforcement commerdal de hypercentre
Congrés

Centre de distribution urbaine
Centre d’activités portuaires
Aéronautique

Péle récréatif

Stade

Culture et tourisme

Source : Projet de PRDO (2014)
Création : Anansan, UQAM (2014
Routes principales
Canal
Communes
Tlots
Aéroport

Source: Ananian, 2014



L’approche morphologique, programmatique et
paysagere

Morphologique Programmatique Paysagére Sites retenus

Source: Etude exploratoire de la problématique des hauteurs en Région de Bruxelles-Capitale,

Définition des principes généraux de localisation et d’intégration des batiments élevés
pages 112 et 113, BUUR, mars 2012
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Vision régionale de localisation et
d’intégration des tours

Source:

projet de PRDD, page 36, février 2014

CARTE DE LOCALISATION DE SITES ET CLUSTERS
REGIONAUX

LEGENDE
Sites de localisation possible de tours réglonales.

Axes stucturant la vision régionale
Sites régionaux favorables
Sites régionaux envisageables
~—— Vues de construction visant un monument
Vues de construction

Clusters régionaux

Périmétres d'encadrement des clusters régionaux
Zones ol Mimplantation de bitiments élevés est recommandée

=== Zonesou I'implantation de bitiments élevés est recommandée (4 étudier)
Zones de transition ol 'implantation de bitiments élevés est possible
sous conditions

Repéres existants

Clochers existants
Bétiments élevés existants (> 40m)

Topographie indicative
N
g T ey T 125,000 ( )
ETUDE BATIMENTS DE GRANDE HAUTEUR - BXXL Février 2012

MO: Région Bruxelles Capitale-AATL bureau étude : BUUR




Grille d’aide a la décision dans

1’encadrement des hauteurs

160 48 iln'y a pas de limite supérieure

4;  autreque celles imposées par
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} } ; 46 PROJETS DE TOURS A BRUXELLES
150 i I i 45
i I ‘ 44
il [ r 43
140 1 1 1 42
| | |
1 1 t 4 R e e i
| | | g
130 ‘ 1 ‘ 39 i
‘ { i 38 E TOURS D’AMPLEUR REGIONALE
! ] .
! 1 37 '
120 :A ! : 36 i ATTITUDE PRO-ACTIVE AU DEVELOPPEMENT
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dans cette zone, seules les tours prévues ! | BATIMENTS ELEVES DkMPLEpR REGIONALE ‘
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| | 2 i N
; 20 Région 3 Sites repris comme projet |
‘[ ! 19 8 1" d'intérét régional (PIR) '
1 '
60! | ‘ 18 Promoteurs privés | |
' '
17 i Concours masterplan |
dans cette zone, seules les tours prévues L i =0 ! 2 !
en fond de vallée sl;relf;:::ie;::g?;;e;lz o ‘ : Comité BXXL . PPAS Jpermis de lotir |
50 5 v I
sont encouragées 14 : Encadrement des permis ;
13 S s
4 M I —— e est considéré comme batiment élevé,
ks batiment dont la hauteur atteint 40m "—"“clus; "".; """"" ~
" émerge de 10m par rapport au conte: Région —> lusters repris comme zone
dans cette zone, la réalisation de tours ne g H
devrait pas étre encouragée, afin de 10 i d& projeti siatégioves au PROD !
garantir la lisibilité de la vision régionale 30 (GENERIGUES) 9 Promoteurs privés E . 3
8 H Concours masterplan |
dans cette zone, des accents urbains Ty § "
locaux sont possibles. ils émergent de 7 Comité BXXL E Schémas dircecteurs/ s
10 & 20m par rapport au contexte 30 6 Communes ! Réglements zonés '
5 ' 1
dans cette zone, la régle du RRU CONTEXTE i H Encadrement des permis |
reste la seule référence 52 Ny o
10 3 TR e
, lenombre de
niveaux est
1 indicatif
la hauteur moyenne du contexte
détermine quelle colonne utiliser 0 5 10 15 20 25 30 35 40m

Source: Etude exploratoire de la problématique des hauteurs en Région de Bruxelles-Capitale,
Définition des principes généraux de localisation et d'intégration des batiments élevés
pages 181 et 183, BUUR, mars 2012
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Conception des projets ¢—\— Promoteurs privés

i
1
i

Evaluation des projets 4%_.) Communes
i Comité BXXL



Limites de 1’approche proposée

= Le non-arrimage avec les acteurs de 1’immobilier, dont Ila
nécessité de construire un langage commun.

» Le manque de démonstration que les principes d’intégration des
immeubles élevés dans la +trame urbaine ne représentent pas une
contrainte supplémentaire, mais une plus-value au projet du
promoteur au niveau technique, économique, social, environnemental,
urbanistique et symbolique.

» L’articulation entre la vision d’ensemble et les outils
réglementaires qui permettraient pour les sites favorables
d’accélérer le processus de projet.

» Les risques de spéculation fonciére et immobiliére en raison de 1la
publication de la carte avec la localisation de tours faisant partie

de la vision régionale.

» Le risque de privilégier wune approche paysagere du skyline
métropolitain au détriment de 1’incidence sociale de la construction
des tours dans la partie ouest de Bruxelles.



Conclusions et perspectives

Le processus de densification maitrisé a favorisé 1'émergence
de nouvelles approches d’encadrement des hauteurs. Au-dela
d’une approche réglementaire fondée sur le risque technique et
économique associée au développement d’un projet de tour,
1’approche paysagére et morphologique permet d’inverser la
logique et de poser la question autrement: quelle est 1la
charge de densification que peut supporter la trame urbaine et
comment utiliser de ce potentiel pour fagonner un skyline
métropolitain?

Le potentiel de recherche et de développement d’outils d’aide
a la décision concernant 1’approche paysagere d’intégration
des tours est a mettre en rapport avec la démonstration des
plus-values communes aux promoteurs et au pouvoir public que
peut représenter 1’intégration de la notion d’incidence
sociale, environnementale, urbanistique et symbolique dans
1’élaboration des stratégies de gestion des risques des grands

immeubles et d’en mesurer les impacts.
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