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Préambule

Le TFE quevoustenezentrevosmainss’inscritdanslalignée de l'atelier «<Rethink, resettle,
reconfigurate» menée par Lisa De Visscher, Benoit Vandenbulcke, Emeric Marchal et
Bastien Pilet. L'objectif de I'atelier soriente sur la requalification dimmeubles de bureaux
dans la seconde ceinture de Bruxelles. Ce contexte pose les bases de la recherche de ce
TFE projet et ancre mon travail dans une problématique auquelle fait face la ville : Que

faire de ces ensembles de bureaux qui ponctuent le territoire bruxellois ?

Pour orienter la recherche de ce TFE projet, Lisa De Visscher et Benoit Vandenbulcke
mont dirigé vers Jérédme Kockrerols au bureau du Bouwmeester dans lobjectif
dapprendre davantage sur les enjeux des immeubles de bureaux a Bruxelles. Les
immeubles de bureaux présentés lors de cet entretien sous la forme d'un «éventail de la
banalité» m'ont fait réaqgir sur leurs similitudes et contrastes ainsi que sur I'importance
de leur transformation pour le territoire. |l est également évoqué pendant I'échange
un concours darchitecture portant sur la transformation de I'Espace Beaulieu, un
ensemble de trois immeubles de bureaux situé a Auderghem. La découverte de ce projet
m’'interpelle de par ses proportions et Iimpact qu’'une telle reconversion pourrait avoir
sur son environnement. Comment manipuler un batiment denviron 40 000 m? et le faire
participer ala vie du quartier ? [l me paraissait donc opportun d'utiliser ce projet comme

étude de cas dans mon travail.

Au cours de mesrecherches, la notion de densité apparait comme une matiere théorique
intéressante pourintéragiravec le bati existant et le repenser. En effet, avec un gisement
dimmeubles de bureaux délaissés, la ville dispose d'une source non négligeable d'espace
permettant la fabrique de Bruxelles comme une ville dense. Comment faire de Bruxelles
une ville dense ? Qu'est ce qui définit réellement la densité ? Comment utiliser la notion
de la densité pour analyser et agir sur la ville ? Faut-il vraiment densifier ou au contraire

dédensifier ? Les questions sont multiples quand on évoque la densité a Bruxelles.

Ce TFE a pour objectifs de clarifier la notion de densité et dapprendre a l'utiliser.
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Figure 1: Eventail de la banalité présenté pendant I'entretien (BMA, 2023)



Liste des abréviations

CBS : Coefficient Biotope par Surface

DAH : Densité des Activités Humaines

FSI: Floor Space Index

GSI : Ground Space Index

OSR : Spaciousness

PAD : Plan D'aménagement Directeur

PRAS : Plan Régional d’Affectation du Sol

PRDD : Plan Régional de Développement Durable
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En physique, la densité ou densité relative d'un corps
est une notion bien connue du monde scientifique, elle
désigne le rapport d'une masse volumique d'un corps a la
masse volumique d'un autre corps pris comme référence
(Larousse, 2024). La densité ne retourne ici d'aucune unité de
grandeur et ne sexprime sans aucune unité de mesure. Bien
quobservable de facon pluridisciplinaire, la notion de densité
rattachée au langage de larchitecture et de l'urbanisme,
définit une approche rationnelle de lobjet étudié (Bahamon

& Sanjinés, 2008).
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Selon le Larousse, la densité vient du latin « densitas » décrivant I'épaisseur, et prenant
sa traduction dans « qualité de ce qui est dense ». Souvent issue de la résultante
d'un critére (X) sur la superficie étudiée (m?), lobjectif est dobtenir un pourcentage et
danalyser les proportions. La notion de densité introduit quantité de calculs permettant
de comprendre l'espace. En effet, la densité peut donc se référer a : la densité batie, la
densité des réseaux, la densité despaces ouverts, la densité d'unités d’habitations, ou
encore la densité de population. Les différentes données acquises servent acomprendre
le fonctionnement et les tendances d'utilisation des espaces. Les acteurs du territoire
parviennent alors, a déterminer les tendances et a agir sur le paysage afin doptimiser le

systéme (Ecole normale supérieure de Lyon, 2020).

Aucoursdutemps, de nombreuxarchitectes, urbanistes et théoriciens se sontappropriées
la notion de densité. La densité est utilisée comme outil pour planifier et concevoir la

ville. Certains acteurs ont défini leurs idéaux de densification.

Prenons l'exemple de la densité de population et d'unités d'habitations. En 1899, selon
Howard, la densité de population par commune ne doit pas excéder plus de 75 hbts/ha
au risque davoir une population trop condensée dans un espace. Toutefois, la notion
de densité de population doit prendre en compte le caractere fluctuant doccupation
de l'espace. Ainsi, bien que la densité de population reste utilisée dans la conception de
la ville, les acteurs tendent a privilégier la densité d'unités de logement plus facilement

mesurable (Berghauser Pont & Haupt, 2010).

En 1912, Unwin prone une limite de 30 logts/ha pour la fabrique de Iilot (Unwin, 1912) bien

en-dessous des 250 logts/ha envisagés par Jacobs en 1961(Jacobs, 1961).

La proportion des espaces batis sur le terrain est aussi au coeur des recherches. En 1860,
lldefonso Cerda travaille sur le plan d'extension de la ville de Barcelone et s'oriente vers un
rapport 50/50 entre le bati et le non-bati permettant d'accéder a de meilleures conditions
d’hygiéne (Busquets, 2005). Un siecle plus tard, en 1961, une philosophe de l'urbanisme et
de l'architecture, Jane Jacobs se penche sur une densité d'occupation du sol supérieure

comprise entre 60 % et 80 % pour la fabrique desilots.
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Selon elle, une forte densité induirait des espaces de vies plus petits forcant des lors les
habitants a utiliser davantage les espaces publics. Son objectif, par le biais de la densite,

est daméliorer les échanges sociaux au sein d'un espace (Jacobs, 1961).

Les approches sont différentes et témoignent tous de la volonté de créer des espaces de
qualités pour les habitants. L'évolution de I'usage de la densité au cours du temps, permet
de mieux comprendre les processus qui ont forgé la fabrique de la ville et le travail de

certains architectes.

En 2003, la ville dAmsterdam propose les appellations FSI(Floor Space Index) renvoyant
au rapport de surface de plancher habitable sur la superficie de la parcelle et GSI(Ground
Space Index) décrivant le ratio de lemprise au sol de la construction sur le parcellaire

(Berghauser Pont & Haupt, 2010). Ces deux notions sont primordiales ala compréhension

de laville.
Date Auteur Mesures envisagées
Densite de population 1899 Howard « 75 hbts/ha »
Unité d'habitation 1909 Unwin « 30 logts/ha » (ilot)
1961 Jacobs « 250 logts/ha » (ilot)
Espace ouvert 1860 lldefonso Cerda «50/50 »
1961 Jacobs « B0-80% d'occupation des
Occupation sols »
2003 Ville FSI/GSl
d'’Amsterdam

Figure 3 : Echantillonnage des interprétations de la densité au cours du temps

(réalisée par l'auteur )

Le rapport Brundtland publié par IONU en 1987 dévoile lI'expression du développement
durable au monde entier. L'avenement de cette notion remet sous le feu des projecteurs
lanotion de densité urbaine. En effet, larecherche d'une densité qualitative doit se faire
auregard des enjeux du développement durable. En Belgique, il faudra attendre I'année
2009 pour qu'apparaisse la notion de densification dans le cadre de la refonte du PRDD
(Ananian, 2016). La formation de la ville dense et respectueuse de son environnement

concile les notions de développement durable en sappuyant sur les criteres de densite.
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La densification urbaine est définie par P. Ananian et B. Decléve dans « Montréal et
Bruxelles en projet (s) les enjeux de la densification urbaine » comme « l'ensemble des
formes et des processus spontanés, planifiés ou encadrés d’intensification des activités
sur le territoire, caractérisés par une augmentation de la population résidente et non-
résidente, le développement du parc batirésidentiel et non-résidentiel, larestructuration
des réseaux de transport, et la valorisation et la mise en réseau des espaces verts ».
La densification urbaine peut se manifester de plusieurs formes. A Bruxelles, le PRDD
Sattelle a définir les principaux criteres permettant de mettre en ceuvre une densité
equilibrée conciliant par exemple, une refonte des ensembles vacants, requalifiant les
espaces ouverts ou en proposant davantage de mixité programmatique (PRDD, 2018).

La densification urbaine peut se manifester de plusieurs manieres et diverge d'une ville a

l'autre. A Bruxelles, la densification urbaine s'explique selon plusieurs facteurs.

Dans un premier temps, les 19 communes qui composent la ville définissent une
superficie restreinte aux limites administratives de 161,4 km?. Bruxelles fait ainsi face,
a une raréfaction des surfaces disponibles (Statbel, 2024). Cette carence du foncier
est le résultat d'une pression démographique constante et des demandes croissantes
en termes d'infrastructures et de logements. En effet, les limites administratives de la
ville agissent comme une frontiere physique a I'eétalement urbain. De plus, I'horizon 2050
marque l'échéance alaquelle Bruxelless‘est engagée pouratteindrelezéroartificialisation
des sols dans le but de préserver la biodiversité et de protéger les ressources naturelles

du site (Build Europe, 2022).

Face a cette contrainte, la volonté de densifier I'existant émerge comme un objectif
indispensable pour continuerle développement de laville. Cependant, cette densification
ne doit pas étre percue uniguement comme une réponse aux contraintes de l'espace.
Elle représente également une opportunité de repenser la maniere dont le systeme se
développe et fonctionne. En effet, le cadrage spatial ne doit pas étre pergu négativement
par les acteurs, mais au contraire, inciter la transition vers une ville dense. Se faisant,
la densification peut favoriser la création de quartiers dynamiques et durables, tout en
préservant les espaces naturels et enréduisant les émissions de gaz a effet de serre liées

aux déplacements.
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La fin de I'étalement urbain appelle donc a un remaniement de notre maniere de penserla
fabriqgue delaville. Ladensification desunités d’habitations danslescommunesles moins
peuplées doit se faire de maniére réfléchie en prenant en compte les caractéristiques
du site. La plupart des promoteurs considerent davantage la création d'un habitat dense
conduisant a un meilleur rendement financier. Toutefois, la densification ne doit pas
s'effectuer a I'encontre des prérogatives définies par la ville ni a 'appauvrissement des

espaces qualitatifs bien au contraire (Kurath & Muhlebach, 2020).

Figure 4 : Schéma des limites spatiales de Bruxelles

(réalisée par l'auteur)
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Dans un second temps, la Belgique présente de grandes disparités en termes de densité
de population, tant & l'échelle des régions qu‘a celle des communes. A Iéchelle régionale,
ces disparités sont telles que la Région flamande affiche une densité de population de
497 habitants par kilomeétre carré, tandis que la Région wallonne enregistre une densité
moindre de 218 habitants par kilometre carré. Cependant, cest la Région de Bruxelles-
Capitale qui se distingue avec une densité remarquable de 7 642 habitants par kilomeétre
carré(Statbel, 2023). En effet, sa fonction de capitale européenne, son foyer économique
et sa dimension spatiale, la ville de Bruxelles se composent d'une densité supérieure aux
autres régions. Toutefois, si l'on se penche sur les densités de population au sein des
communes, on peut observer des écarts encore plus grands avec les espaces les plus
densément peuplés comme Saint-Josse-ten-Noode (23.322 hab./km?) et Saint-Gilles
(19.466 hab./km?), et les communes les moins peuplées comme Watermael-Boitsfort
(1.958 hab./km?), Uccle (3.764 hab./km?) ou encore Auderghem (3.942 hab./km?) (IBSA,
2023).

Note : Vous trouverez en annexe lensemble des densités de populations ainsi que des

analyses des différentes communes

8.000

. Belgique Région flamande @) Région wallonne @ Région de Bruxelles-Capitale

Figure 5 : Evolution de la densité de population en Belgique

(Idib)
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Bruxelles est une ville densément peuplée et les projections jusqua I'horizon 2070
défissent une augmentation du nombre d’habitants. Avec une évolution de 1218 255 hbts
en 2020 a 1312 856 hbts en 2050 et 1343 604 hbts en 2070 (Statbel, 2023), la région va
devoir réepondre a la croissance de la demande. Comme l'expliquent Bernard et Marine
Decléve dans « Montréal et Bruxelles en projet(s) : les enjeux de la densification urbaine »,
la densité brute moyenne de population slevera a environ 82 hbts/ha en 2060, induisant
une variation de 9 hbts/ha. « Cela veut dire produire environ 6 000 nouvelles unités de

logements par an, dont 20 % de logements publics ».

De plus, il faut prendre en compte que lamaniére doccuper un espace varie énormément.
En effet, sans régulation du taux doccupations des logements, un individu peut savérer
occuper aussi bienunlogement d'une chambre comme de trois chambres. Ces variations
rendent donc l'utilisation de la densité de population insuffisante dans les études(Kurath

& Muhlebach, 2020).
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Figure 6 : Evolution du nombre d’'habitants de la Région Bruxelles-Capitale entre 1989 et

2023 (Statbel, 2023)
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518000

Moyenne régionale
6619.49

Figure 7: Cartographie des densités de population en 1971
(Perspective Bruxelles, 2021)

Non disponible
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Figure 8 : Cartographie des densités de population en 2021
(Perspective Bruxelles, 2021)
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Dans un troisieme temps, Bruxelles regorge d'espaces inutilisés qui ne contribuent plus a
la dynamique de la ville. Les acteurs de la ville doivent composer avec une forte vacance
des immeubles de bureaux. En effet, héritée du Modernisme et du Fonctionnaliste
dapres-guerre, Bruxelles a connu une densification des surfaces de bureaux en passant
denviron 500 000 m? en 1950 & 12,6 millions m? en 2008. Comme l'explique C. Dessouroux,
la multiplication de ces espaces ne sest pas limitée a lest du Pentagone, mais cest
bel et bien étendue a toute la région de Bruxelles. Ainsi, lensemble du territoire reste
encore jalonné despace monofonctionnel définissant souvent des fractures physiques et
programmatiques dans leur site. De plus, avec une vacance estimée 41080 875 m? sur les
12 489 055 m? existant en 2022, soit un taux de vacance de 8,7%, la région semble donc
disposer d'un stock suffisamment conséquent pour étre transformé. Enfin, c'est déja 300
000 m? qui se sont vus changer doccupation des sols entre 2021 et 2022 (Perspective

Bruxelles, 2022).

Note : L'existence et la localisation de ces richesses spatiales pourraient servir a réactiver

la dynamique de certains quartiers.

13.200.000 m?
13.100.000 m?
13.000.000 m?
12.900.000 m?
12.800.000 m?
12.700.000 m?
12.600.000 m?
12.500.000 m*
12.400.000 m?
12.300.000 m?
12.200.000 m?

12.100.000 m?
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Figure 9 : Graphique du stock dimmeubles de bureaux (Perspective Bruxelles, 2022)
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Note: Les immeubles de bureaux dans la seconde ceinture sont dans la plupart des cas
situés en bord d’'un grand axe routier, construits stratégiquement pour étre facilement

desservis.

Superficie de bureaux
Kantooroppervlakte

5.000 m*

10.000 m*
©' 50.000 m*
.~ 100.000 m*

Stock/Voorraad

. Vacance commercialisée
Gecommercialiseerde leegstand

Figure 10 : Stock 2022 (situation au 15 septembre 2023) et vacance commercialisée

(novembre 2023) a l'échelle de la Région (Idem)
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1. Espace Beaulieu 5. 102 Boulevard de la Woluwe

2. Immeuble CBR 6. Rue Voltan® 6A
3. «Twin House» 7.12 rue Genéve « Everegreen»
4. 22 Avenue Beaulieu «Croissant» 8. Val d'or

Figure 11 : Echantillonnage dimmeubles de bureaux construits dans la seconde ceinture
de Bruxelles au cours du XXe siécle. (réalisée par l'auteur)

Note : Des plans avant/aprés des immeubles cités ci-dessus se trouvent en annexe



1920

1923. Construction de la cité Bon-Air

1925. Construction de la cité Moderne

1930.

1940. Début de I'étalement urbain

1949. Gare du midi(démolie)

1950

1955. Prolongation du réseau de tramway

1957. Centre international Rogier (démoli)

1958. Exposition universelle, atonium

1960. Développement du projet «Manhattan»

1962. Debut de conception during

1967. Construction de 'immeuble CBR

1970. Développement du metro

1978. Realisation du Ring

1980

i=Sseeemsmmmavcosececen| |

1989. Immeuble de bureaux «Twin House»

1990

=77
A=y o=

é’é}‘gg, Inauguration des bureaux de la commission

1993. Construction du Parlement européen
' européenne a Auderghem
Contrat de quartier

1994. Espace Beaulieu a Auderghem




Les enjeux de la densification amenent a refléchir sur le choix d'un projet comme cas
détude et de recherche de la densité. En ce sens, le projet de reconversion de l'espace
Beaulieu a Auderghem, dans la seconde ceinture de Bruxelles apparait comme un terrain

dexpérimentation viable et stimulant de par ses dimensions et sa position géographique.

Auderghem

Figure 12 : Localisation du projet de l'espace Beaulieu dans la commune dAuderghem

(réalisée par l'auteur )
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Cet ensemble de trois immeubles bureaux élaboré par I'atelier Genval en 1993 développe
environ 40 000 m? de surface habitable et 23 000 m? en sous-sol. Le batiment a été
occupé par la Commission européenne jusquen 2020. Trois plus tard, le bureau du
Bouwmeester lance un concours darchitecture. L'appel a pour objectif de repenser le
bati avec davantage de mixité en oeuvrant pour que le rez-de-chaussée accueille des
fonctions publiques comme des services, desrestaurants ou encore des commerces tout
en garantissant la création de nouveaux logements dans |les étages suivant une stratégie
d'adaptive re-use(modification programmatique d'un batiment qui n‘a pas été congu pour
s'adapter). Le projet, aujourd’hui monofonctionnel va devoir se confronter aux enjeux du
XXleme siécle pour s'adapter aux nouveaux modes de vie et a la mutation de I'ensemble
du tissu de la seconde ceinture. Par ailleurs, la morphologie d'un tel batiment dans son
contexte nécessite des actes réfléchis permettant de requalifier a la fois I'echelle du
batiment mais également l'echelle du quartier et méme de la commune. La manipulation
d'un projet comme celui de l'espace Beaulieu peut radicalement changer limage et le
vécu dans son secteur. Il est donc nécessaire pour cette recherche, de mettre en place
une densité mesurée, qui ne viendra pas saturer les systemes deéja présents dans la

commune.

Figure 13 : Représentation 3D d'une vue aérienne de l'espace Beaulieu

( Google Earth, 2024 )
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L'introduction menée au cours des pages précédentes décrit succinctement la notion de
densité et ses enjeux en région bruxelloise. Ce contexte pose les bases de la recherche

englobant ce TFE projet et amene a la problématique suivante :

En quoi, la notion de densité et ses principes peuvent-
ils servir d'outils a I'analyse du territoire ainsi qu’‘a la
requalificationdel'espace Beaulieuenvuede participer

a la densification de la seconde ceinture ?
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Méthodologie de recherche

Les objectifs de ce TFE projet sont de synthétiser la notion de densité, dexpliciter la
maniere de sapproprier la théorie pour analyser le territoire ainsi qu'utiliser l'ensemble

des principes pour manipuler la conception d'un immeuble de bureaux.

Dans le premier chapitre, nous allons observer les grandes étapes qui ont mené au
développement et a la diversification du tissu urbain de la ville de Bruxelles telle que nous
la connaissons aujourd’hui. Pour ce faire, I'¢tude d'ouvrages historiques et urbanistiques
nourrira les synthéses cartographiques visant a mettre en lumiéere les évolutions et

mutations de la ville.

Dans |le second chapitre, nous nous attellerons a définir les principaux calculs de densité
permettant d'analyser la ville a différentes échelles. Pour ce faire, nous regarderons les
travaux de Meta Bergauser Pont et Per Haupt, auteurs de l'ouvrage Spacematrix : Space,
Densityand Urban Form. De plus, une méthode reprenant les principaux calculs de densité
sera utilisée pour mesurer des exemples témoins dans la seconde ceinture avec comme

comparaison une portion du quartier européen.

Le troisieme chapitre viendra ajouter une niveau supplémentaire quant a la facon de
fabriquer la densité de la seconde ceinture en expliquant les critéres de densification
décrits dans le PRDD de Bruxelles. Pour ce faire, nous utiliserons les cartographies
de la ville, les textes du PRDD ainsi que des ouvrages complémentaires permettant
dappréhender la construction de la densité tout en préservant et améliorant les qualités

spatiales de la ville.

Le quatrieme chapitre visera, grace a la recherche par le projet, a confronter notre cas
détude, avec les prérogatives de densification voulues par la ville de Bruxelles et des
calculs de densité. En ce sens, le modus operandi repose sur l'analyse du batiment étudié
au travers d'une approche multiscalaire. Le batiment sera compareé avec les différentes
échelles de mesure de la densité en partant de la Région vers le parcellaire de proximité.
L'intérét sera de comprendre la densité déja existante et de savoir si le batiment et son

parcellaire doivent ou non étre densifiés.
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Ce constatameneraa expérimenter les différents criteres de densification. Pour parvenir
ala fabrique du projet, les outils de la recherche architecturale seront mis en ceuvre afin

dassimiler le parti architectural.
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Histoire et développement de la
capitale belge: les fondations de
la ville du XXle siécle

1. Prélude a I'histoire de Bruxelles : Les premieres traces d'activités
2. Fabrique de la ville de Bruxelles au cours du temps

3. Evolution de la densification du bati de 977 a nos jours

4. Synthese



1. Prélude a I'histoire de Bruxelles : Les premiéres traces d'activités

Les premieres traces d'urbanisations sur le site datent du ler siecle avant Jésus-Christ
lorsque les Romains envahissent le site et batissent une villa romaine, un domaine
agricole, le long de la Senne (Eupedia, 2022). Semblable aux constructions des Romains,
lacolonie se batit surune tramerectiligne danslaquelle onretrouve les espaces publics et
les batiments. De nos jours, il ne reste que peu de traces de cette activité sur le site, seuls
certains outils ou objets demeurent. En effet, méme si les Romains sont les premiers
batisseurs sur le site, il faudra attendre le Xe siecle pour voir émerger les premiéeres

constructions.

2. Fabrique de la ville de Bruxelles au cours du temps

La ville est le fruit de nombreux changements liés aux modes de vies et aux aléas de
I'histoire. La fabrique de la ville de Bruxelles résulte d'un long processus de densification.
De ce fait, bien que ladensité soit au coeur de cette recherche, il estimportant de prendre
quelques instants pour visualiser les grandes transformations spatiales qui ont conduit a

la formation de la ville telle que nous la connaissons.

Les cartographies doivent étre visualisées par le cadre du maintien et des modifications

daprés la légende suivante:

I Maintien dutissu par rapport a la situation précédente

- Modifications du tissu par rapport a la situation précédente

Note: Les cartographies suivantes agissent comme synthése des évolutions et des
mutations du tissu urbain pour former la densité de la ville. Un regard sur le passé peut nous

permettre de comprendre la formation de la ville et dappréhender son futur.
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1.La Senne

2. Lesroutes principales 977
3.0ratoire St-Michel

4. Garnison dans I7le St-Géry
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Figure 15 : Schéma des grandes structures spatiales en 977 (Delhaye & Lacour, 1987)
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1.Chapel castrale

2. Débarcadere 1062
3. Marché

4. Forteresse au Coudenberg

0 500 1000

Figure 16 : Schéma des grandes structures spatiales en 1062 (Ibid)
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2 beemaae " 1357

0 500 1000

Figure 17 : Schéma des grandes structures spatiales en 1357 (Ibid)
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2 Horeldevils 1550

Figure 18 : Schéma des grandes structures spatiales en 1550 (Ibid)
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1. 2nd fortification
2. Bassins intérieurs et port 1640

3. Rue Neuve

0 500 1000

Figure 18 : Schéma des grandes structures spatiales en 1640 (Ibid)
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1.Renforcement des remparts
2. Place St-Michel 1777

3. Place royale et parc

0 500 1000

Figure 19 : Schéma des grandes structures spatiales en 1777 (lbid)
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1. Domaine royal de Laeken

2. Chemin de fer Bruxelles-Malines
3. Rue des Palais

4, Gare de l'allée verte

5. Parc du Jardin Botanique

6. Boulevards extérieurs

7. Canal de Charleroi

8. Chaussée de Nivone

0

1835

500

Figure 20 : Schéma des grandes structures spatiales en 1835 (Ibid)
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1.Chemin de fer Bruxelles-Gand 8. Chaussée de Charleroi
2.Station du Jardin Botanique 9.Gare des Bogards 1860
3. Porte Léopold et Porte de la |oi 10.Place de la Duchesse de Brabant

4. Avenue de Cortenberg et rug de Birmingham

5. Plaines des Manoeurvres

6. Parc Léopold

7. Station du quartier Léopold

\
o/

0 500 1000

Figure 21: Schéma des grandes structures spatiales en 1860 (Ibid)
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1. Parc Elisabeth 6.Gare du Midi
2. Gare de L'Ouest 7. Rue de la Régence 1894

3. Boulevard Iéopold Il 8.Parc du cinquantenaire
4. Gare de Formation de $Llaine des Manoeuvres
Schaerbeek 10. Bois deYa Cambre

5. Assainissement et canalisa-
tion de la Senne

0 500 1000

Figure 22 : Schéma des grandes structures spatiales en 1894 (Ibid)
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1. Cité du Verregat

2. Avenue de Meise

3.Gare de marchandise Tours et
Taxis

4. Cité Terdelt

5. Avenue Voltaire et Avenue Paul
Desghanel

6. BolNgvard Auguste Reyers

N

7. Parc de la Woluwe

8. Avenue de Tervuren

9. Cité Le Logis

10. Cité du Foyer Ixellois
11. Avenue de Wolvendael
12. Parc de Forest

13. Cité de la Roue
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Figure 23 : Schéma des grandes structures spatiales en 1930 (lbid)
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1.Autoroute Bruxelles\\nvers, 5.Cité Les villas de Ganshoren 1980

echangeur de Strombe 6.Cité modele et cité du
2.Echangeur de Machele Heymbosch

3. Boulevard Léopold Il \ ) 7. Cité de Leerben
4.Viaduc de Kraainem, Autoryte

Bruxelles-Ligge \
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Figure 24 : Schéma des grandes structures spatiales en 1980 (lbid)

b1



3. Evolution de la densification du bati de 977 a nos jours

| | |
| | |
977 1062

] ]
I I
1944 1955
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I I
1990 2024
Figure 25 : Evolution du tissu bati au cours du temps ( Brugis, 2024 )
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4. Synthese

Bruxelles, a travers les ages, a été le théatre de nombreuses mutations de son tissu
urbain, chacune laissant une empreinte distincte sur son paysage. D'une forte densité
d'occupation au XVllle siecle, a I'éclatement urbain du XXe siecle, la ville a vu naitre dans
ses 19 communes, quantité de formes et de densité baties diverses définissant une
composition urbaine hétérogéene. L'évolution de la ville et ses changements marquent
le socle qui servira a construire la densité dans la seconde ceinture de Bruxelles pour
répondre aux enjeux du XXle siecle. La prochaine étape de notre recherche se poursuivra
alors surlacompréhension de la densité comme outil de calcul et de son fonctionnement

pour comprendre le territoire de Bruxelles.

Note: Vous trouverez dans la bibliographie un ensemble douvrages permettant den

apprendre davantage sur 'histoire et la formation de la ville de Bruxelles.
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Calculs et formes urbaines, les

outils de la densité

1. Densité brute et densite nette

2. Densité physique contre Densité percue

3. Les densités physiques

4. La forme urbaine, un critere dobservation

5. Etude de cas : Analyse de tissus urbains dans la seconde ceinture

6. Synthese



L'ensemble descalculsoumeéthodologie dobservationne sont pertinents que sil'on définit
préalablement la donnée que nous souhaitons obtenir. Le choix du critere observé et la
zone détude doivent étre réfléchis en amont pour acquérir des informations précises.
De plus, cest souvent 'usage combiné de différents calculs de densité qui permettent
de définir clairement le territoire étudié. Par exemple, observer la densité d'occupation
d'un espace bati nécessite de calculer la densité de logement, le FSI ainsi que le GSI
(Berghauser Pont & Haupt, 2010). Ce chapitre est donc l'occasion d'effectuer un compte

rendu des calculs de densite et d'en définir leurs caracteristiques.

1. Densité brute et densité nette

Avant dexpliquer les différentes formes de calculs de la densité, il est important de faire

la distinction entre densité brute et densité nette.

La densité brute prend en considération l'ensemble de la superficie étudiée et ne
prend pas en compte les spécificités d'un lieu. Le calcul inclut donc I'ensemble des
caractéristiques spatiales d'un espace (topographie, maillage bleu, maillage vert etc...).
Ladensité brute donne une vision générale des densités calculées. Ladensité nette prend
en compte lensemble des superficies occupées par l'objet de l'étude (bati, espace vert,
espace ouvert etc...). Alinverse, de la densité brute, la densité nette se concentre donc
uniquement sur des surfaces précises. La densité nette donne une vision plus précise
des densités calculées mais nécessite un accés a des données plus précises (Fouchier,
1997).

Exemples :

nombre total d'habitants

La densiteé brute : ———
superficie étudiée

nombre total d’habitants

La densité nette : o
superficie batie étudiée
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2. Densité physique contre Densité pergue

La mesure de la densité ne se limite pas seulement aux données mathématiques rendant
cette notion dautant plus complexe. La densité percue, reflete une autre maniere
dappréhender I'espace qui nous entoure. Beaucoup plus personnelle, lapproche de la
densité percue est unique a chaque observateur. En effet, la facon dont tout un chacun
appréhende le monde qui nous entoure est un amalgame, une résultante de notre
vécu. Les expériences, les facteurs socio-culturels, le lieu de vie, les individus qui nous

entourent sont des exemples déléments qui peuvent induire notre perception(Hall, 1971).

3. Les densités physiques

La densité physique en urbanisme se réféere a la mesure d'un critéere sur une zone
déterminée. Cette notion englobe une multitude de rapport entre un critéere et une
superficie permettant ainsi de comprendre et danalyser la ville. Ces mesures sont
indispensables pour évaluer les systemes et vérifier l'efficacité de l'utilisation de I'espace
urbain. Comprendre les densités de flux, d'usage de lespace public, d'habitants, de
batis, sont autant de données variées qui permettent aux acteurs publics doptimiser la
gestion des espaces(densification de l'offre de logement, révision du maillage de réseau,

adaptation des formes baties).

La densité n'est pas une question de noir ou de blanc, elle trouve sa qualité dans un
mélange d’actions judicieusement réfléchies. En effet, urbanistes et architectes doivent
s'accorder a trouver un équilibre entre les rapports de densité pour encourager : une
valorisation des espaces ouverts, améliorer l'offre de logement, modifier le systeme
des réseaux de mobilité, valoriser les infrastructures publiques ou encore repenser les

formes baties existantes dans l'objectif d'activer une ville de qualité ou il fait bon vivre.
Note : Les pages suivantes seront dédiées a la présentation des calculs les plus utilisés

par les architectes et les urbanistes. Il convient donc de préciser qu’il ne sagit que d'un

échantillonnage des possibilités.
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3.1Densité de population et densité résidentielle

La densité de population définit le nombre moyen d’habitants sur une superficie étudiée
tandis que la densité résidentielle, représente le nombre moyen d'unité d'habitation sur

une superficie donnée (IAURIF, 2005).

Nombre total habitants

La densité de population = , exprimée en habitants/km?.

surface étudiée

L . . Nombre total d'unité d’habitation , L
La densité résidentielle = — , donnée en unité
surface étudiée

d'habitation/km?

Les notions de densité de population et de densité résidentielle n‘évoluent pas dans
le méme cadre temporel. En effet, la densité de population est sujette a évoluer plus
rapidement dans le temps que laugmentation de nouvelles unités d’habitations. De
plus, la superficie donnée par une habitation ne correspond pas toujours a l'usage réel
et donc au nombre d'habitants pensé pour lespace disponible. En ce sens, l'usage de la
densité résidentielle pour planifier le territoire est une donnée plus fiable que la densité

d’habitation dans |le sens ou elle assure une précision dans l'acquisition des données.

3.2 Densité batie

La densité batie ou « Floor Space Index » (FSI) renvoie a la mesure de la densité despace
construit intégrant 'ensemble des surfaces de plancher d'un batiment sur une superficie
étudiée. Le calcul permet notamment de renseigner l'intensité batie sur une parcelle, un
ilot ou encore un quartier (ldib).

Surfaces des planchers 2

La densité batie = —————— exprimée en m¥/m”.
Superficie étudiée

Ladonnée enelle-méme peut étre comparée ad'autres formes urbaines pour comprendre

les tendances et les rapports d'utilisation du sol de la ville.
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3.3 Emprise batie et espace ouvert

La superficie batie ou « Ground Space Index » (GSI) définit la proportion entre l'espace
béti et le non-bati du rez-de-chaussée. Cette donnée renseigne ainsi 'emprise d'une
entité sur une surface précise. A Iéchelle du quartier, son utilisation va nous permettre
danalyser la proportion despace bati mais également de quantifier les espaces ouverts

(Berghauser Pont & Haupt, 2010).

_ Superficie de 1"emprise au sol

GSI : 2

, exprimée en m?/m?.

Superficie étudiée

L'espace ouvert ou « Spaciousness » (OSR) caractérise les vides intermédiaires entre les
espaces batis et les réseaux de mobilité. L'espace ouvert désigne alors I'ensemble des
places publiques et des espaces verts. Ce type d'espace revét un intérét tout particulier
danslaconception d’'une ville dense. Par conséquent, sile bati et les réseaux symbolisent
le plein, 'espace ouvert constitue les vides qui alimentent en oxygene les espaces denses
(idib).

GSI L.
OSR =———, exprimée en m2/m?.

De maniére quantifiable, I'espace ouvert peut étre calculé en m*m?* comme dans le
calcul ci-dessus mais peut également seffectuer au prorata d'une surface ouverte
pour un individu ou une surface habitable. L'objectif est donc de définir un ratio entre le
nombre d'habitant ou I'unité de logement d'un quartier avec la proportion despace ouvert

garantissant alors un espace extérieur suffisamment important.

On note que si le FSI augmente et que le GSI est conserveé, alors la valeur OSR diminuera

tandis que le nombre d'usagers augmentera (idib).
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Selon Hoening, le fondateur de cette notion, le ratio idéal serait 1 m? despace ouvert
pour 1 m? de surface de plancher. Bien que révélateur d'une utopie urbaine, I'idée d'un
rapport minimal permettrait daméliorer la proportion despace ouvert dans des secteurs
fortement peuplés (Hoenig, 1928). De plus, la conception de lespace ouvert doit mettre
en place un ensemble despaces polyvalents permettant le fonctionnement de la ville

(Ferré & Hazarja Salign, 2010).

3.4 Densité dactivité humaine

La densité d'activité humaine offre une mesure partielle de l'utilisation d'un espace, en
prenant en considération le nombre potentiel de personnes qui frégquentent un site.
Cette densité permet de détecter les concentrations d'activités et de les comparer.
Lorsquelle est utilisée pour évaluer I'impact de l'introduction de nouveaux équipements
et services, la densité d'activité humaine renseigne sur les modifications a apporter au
territoire pour loptimiser. En effet, en mesurant la densité d'usage d'un espace avant et
apres lintroduction de ces équipements, les acteurs de la ville peuvent évaluer comment
ces changements influencent la fréquentation et l'activité dans la zone étudiée. Cela
permet d'anticiper les effets sur la circulation, les flux de piétons, lademande de services
et d'autres aspects de la vie urbaine. Cette densité donne la possibilité de comprendre
le bon fonctionnement de la ville (IAURIF, 2005). Dans la recherche d'une ville dense, ce
ratio favorise la compréhension de l'usage d'un espace et laisse entrevoir si le site doit

étre amélioré.

_Nombre d'emplois+Nombre d’habitants

DAH :

Superficie étudiée , décrit en usage/km*
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3.5 Densité des réseaux

Ladensitédesréseauxdésignelaquantitédinfrastructuresliéeauxdifférentestypologies
de transport. Cette densité integre en outre le réseau viaire, les voies ferrées, voies de
bus ou encore les pistes cyclables, etc. Le calcul de cette valeur est indispensable pour
comprendre le fonctionnement urbain. L'étude de la densité des réseaux couplée a la
densité d’activité humaine et a la fréquence d'utilisation d'un espace met en valeur les

pistes damélioration (idib). Cette notion est davantage utilisée par les urbanistes.

Longueur d'un réseau

AT , B . 2
Densite d'unreéseau : , exprimée en m/m-*.

Superficie étudiée

Dans la fabrique de la ville dense, la densité des réseaux permet dévaluer les
transformations des espaces routiers et de mieux appréhender la prolifération des
modes de transports alternatifs. Ainsi, pour mettre en ceuvre une ville dense et donc de
proximité, l'attention se concentre sur le niveau d'accessibilité et les connections entre

les lieux pour faciliter les déplacements des usagers.

La diversification des choix de mobilité doit seffectuer par l'analyse multiscalaire de la
région. En ce sens, le calcul de densité porté sur les réseaux de pistes cyclables, espaces
piétons et de bus sont des leviers déclencheurs dalternatives efficaces a la voiture

individuelle.
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3.6 Densité demplois

La densité demplois est un indicateur utilisé pour identifier les zones ou les emplois
sont concentrés. En analysant la répartition des emplois par secteur dactivité, nous
en apprenons plus sur la densité demplois d'un secteur spécifique. Cette mesure
multiscalaire fournit des données sur la structure économique d'une région et peut
étre utilisée pour étudier : Les tendances de développement de la ville, 'accessibilité
aux emplois, mais aussi de tirer profit des opportunités économiques dans un secteur.

L'analyse de cette densité favorise lacompréhension des manques dans certaines zones.

Dans lobjectif d'une ville de proximité, la pluralité des offres demplois indique un secteur

vivant et créateur de richesse (ADEME, 2022).

Nombre d/emplois

Densite d'emplois : , en emplois/km?

Superficie étudiée

3.7 Hauteur des batiments

La construction verticale consent a optimiser 'emprise au sol du batiment existant sur

lequel il est construit.

FSI
Hauteur des batiments : P

Ainsi, si la densification verticale induit une augmentation du FSI et un maintien du GSI
alors I'emprise verticale sera augmentée. La hauteur des batiments bien que critiquée
par certains laisse imaginer les possibles d'une Bruxelles plus haute. (Berghauser Pont &
Haupt, 2010)
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3.8 Le Coefficient Biotope par Surface

Le Coefficient de Biotope par Surface(CBS)estunindicateur servant aévaluer le potentiel
ecologique d'une parcelle. |l a été développé par 'administration du Sénat de la Ville de
Berlin pour le développement urbain et est utilisé dans la planification urbaine et dans

'aménagement du territoire (Bruxelles Environnement, 2019).

Le CBS est défini comme le rapport entre les surfaces favorisant la biodiversité,
également appelé surfaces éco-aménageables sur la superficie totale étudiée. |l
permet dévaluer la proportion de zones propices a la biodiversité par rapport a la taille
globale de la parcelle. Son utilisation par la ville facilite la promotion de la biodiversité
en milieu urbain. Par exemple, il contribue a 'amélioration du microclimat en favorisant
la végétation, linfiltration des eaux pluviales et l'alimentation de la nappe phréatique
en favorisant la perméabilité des sols. De plus, il favorise la création et la valorisation

despaces nécessaires ala vie de la faune et de la flore (ADEME, 2017).

Surfaces éco—aménageables

CBS , definiten %

Superficie étudiée

Les surfaces éco-aménageables sont une addition des différentestypologies de surfaces

présentes sur la superficie étudiée.

Dans une ville dense, les espaces végétaux sont souvent moins présents. Selon le
rapport, la densification végétale des toitures et des facades apparaissent comme des
substituts viables. Toutefois, la vision d'une ville dense, en harmonie avec sa biodiversité,
ne doit pas se contenter uniquement demprisonner la nature. En effet, les essences
vegetales doivent étre installées en priorité en pleine terre. Dans cet objectif et prenant
en compte les besoins énergétiques et dentretien des toitures et facades végétalisées,

il conviendrait gqu'elles soient installées seulement si la surface au sol ne le permet pas.

Note: Vous trouverez en annexe un tableau reprenant les dispositifs de maximisation de la

biodiversité.
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4. La forme urbaine, un critére d'observation

4.1 Laforme urbaine, une résultante de la densité

Les calculs précédents permettent d'analyser les caractéristiques de la forme urbaine.
La connaissance de ces chiffres favorise la mutation du tissu vers une densité maitrisée

et adaptée aux différentes formes d'usages.

Auregardde 'lADEME, «une forme urbaine peut étre définiecomme le rapport entre le bati
et les espaces non batis au sein d'une agglomération ou de différents types densembles
urbains (quartier, rue, avenue, place...), selon des articulations et des dispositions

spécifiques aux contextes sociaux, historiques, politiques et géographiques ».

La densité est souvent rattachée ala notion de formes urbaines. Cependant, au-dela des
résultats quantifiables obtenus parles calculs de densité, laforme ne peut en étre décrite.
En effet, comme le montre la figure suivante, une méme densité de population n'habite
pas de laméme facon une méme superficie(Anania &, Anaya & Decleve & Lescieux, 2009).
Encesens, lanalyse de ladensité n'est pas une fin, facilitant lamise en place de processus
de densification ou de dédensification, mais une base de données servant a transmettre

les grandes lignes de la transformation urbaine.

Le questionnement de la densité et des formes urbaines doit donc s'effectuer de maniere

conjointe afin de décrire et d'agir au mieux pour proposer une nouvelle fabrique de la ville.
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Figure 26 : Schéma des différentes typologies de densité batie utilisant le FSI

(ADEME, 2022)
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4.2 Laforme urbaine et méthodologie de calcul

Dans cet exemple de recherche, le théoricien Rogers lie la typologie des formes urbaines
avec l'usage de la densité. Pour ce faire, il définit un périmetre détude dans lequel, il va
construire 75 unités de logements par hectare (densité résidentielle). On constate alors
que la conception de la forme induit un FSI, un GSI ainsi qu'un OSR que l'on peut calculer

pour démontrer les densités mises en place dans l'objet d'étude.

Bien que non expliquées dans son exemple, les notions de FSI, GSI et OSR interviennent
dans la fabrique des formes urbaines et des vides qui composent la ville. En ce sens, la
compréhension du tissu urbain, a l'échelle du quartier comme de Illot ou du bati peut étre
observable grace a l'usage du FSI, du GSI, de 'OSR ainsi que la densité résidentielle. Ces
quatre densités serviront de base pour établir la méthode des calculs que nous allons

maintenant effectuer.

Note: Bien que ces densités sont les principales a utiliser pour comprendre le systéme bdti,
lapplication des autres calculs renvoit a des données différentes permettant dappréhender
lensemble du systeme bruxellois. En ce sens, les calculs de densité comme la densité des
reseaux, la densité demplois ou encore le coefficient de biotope donnent des informations

spécifiques et peuvent donc étre appliqués en complémentarité.
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Figure 27 : schéma des différentes typologies de densité baties (Rogers, 1999)
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5. Etude de cas : Analyse de tissus urbains dans la seconde ceinture

La prochaine étape de notre recherche se poursuit sur l'application de la méthode de
calcul précédement citée. L'objectif est lobservation et l'analyse des formes urbaines
au sein de Bruxelles. Dans le cadre de notre étude, I'analyse des tissus dans la seconde

ceinture permettra de rendre compte des densités présentes dans ces sites.

Les différentes portions ont été choisies pour former un cadre de 1 km? autour d'un des
immeubles de bureaux que nous avons pu observer dans la figure 11 «Echantillonnage
dimmeubles de bureaux construits dans laseconde ceinture de Bruxelles au cours du XXe
siecle» présentée danslintroduction. Par ailleurs, ces espaces disposent de nombreuses

similarités dans leur composition:

- Présence d'un tissu urbain fragmenté dans sa composition spatiale
- Lesimmeubles de bureaux présents se composent enilot
- Proximité avec un axe routier structurant

- Dominance de I'habitat

Méthodologie : Les calculs de densité vont étre appliqués en utilisant les outils a notre
disposition comme les plans cadastraux fournis par la ville, ainsi que les vues Google
Earth pour observer le nombre détage. De plus, les calculs prendront uniquement en
considération les surfaces habitables basées sur les moyennes de gabarits. Toutefois, ne
possedant pas les données nécessaires a la comptabilisation du nombre de logement, il
seraétabliquelessuperficies de planchersseront divisées par 110 permettant dobjectiver

I'hypothése de X logements de 110 m? dans la superficie étudiée.

Note: La présence de la portion dAuderghem permet une premiere immersion dans la
connaissance du site au vue de son traitement dans le Chapitre 4. Cette recherche sappuie
également sur la comparaison avec une portion du Quartier européen, connu pour abriter la
plus forte densité de Bruxelles. L'intérét, n'est pas de prouver que la seconde ceinture doit

sapprocher de cette densité mais bien dexprimer la pluralité des tissus.
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La figure suivante montre une portion de 1 km sur 1 km du Quartier européen et de trois

superficies des communes d'Evere, Woluwe-Saint-Lambert et dAuderghem.

Figure 28 : Choix des secteurs analysés

(Brugis, 2024)
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Figure 29 : Vue aérienne du Quartier européen

(Google Earth, 2024)
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Figure 30 : Analyses des caractéristiques d'une portion du Quartier européen

(Brugis, 2024)
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Formule Calculs Résultats
FSI Surfaces des planchers 438362x6 2.83
Superficie étudiée 1000000
GSl Superficie de I'emprise au sol 438 362 0.43
Superficie étudiée 1000000
0OSR 1 -GSl 1-043 0.21
FSI 2.63
Hypothése Hypothése de X logements de 110m? 438362x6 23910 Logts/m?
résidentielle 110

Figure 31: Tableau des calculs de densité dans le Quartier européen

(réalisée par l'auteur)
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Figure 32 : Observation des gabarits du Quartier Européen

(Google Earth, 2024)
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Auderghem

Figure 33 : Vue aérienne autour du projet «Espace Beaulieu»
(Google Earth, 2024)
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Figure 34 : Analyses des caractéristiques d'une portion dAuderghem

(Brugis, 2024)
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Formule Calculs Résultats
FSI Surfaces des planchers 245112x4 0.98
Superficie étudiée 1 000 000
GSI Superficie de I"'emprise au sol 245112 0.24
Superficie étudiée 1000000
OSR 1 -GSl 1-0.24 0.77
FSI 0.98
Hypothese Hypothése de X logements de 110m? 245112x 4 8913 Logts/m?
résidentielle g

Figure 35 : Tableau des calculs de densité autour du projet «Espace Beaulieu»

(réalisée par l'auteur)
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Figure 36 : Observation des gabarits dAudeghem
(Google Earth, 2024)
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Evere

Figure 37 : Vue aérienne autour du projet «Everegreen»
(Google Earth, 2024)
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Figure 38 : Analyses des caracteéristiques d'une portion d'Evere

(Brugis, 2024)
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Formule Calculs Résultats
FSI Surfaces des planchers 181464 x5 0.90
Superficie étudiée 1000000
GSI Superficie de I'emprise au sol 181 464 0.18
Superficie étudiée 1000000
OSR 1—GSI 1-0.18 0.91
FSI 0.90
Hypothése Hypothése de X logements de 110m? 181464 x5 8248 Logts/m?
résidentielle 110

Figure 39 : Tableau des calculs de densité autour du projet «Everegreen

(réalisée par l'auteur)
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Woluwe-Saint-Lambert

Figure 41: Vue aérienne autour du projet «Chip»
(Google Earth, 2024)
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Figure 42 : Analyses des caractéristiques d'une portion de Woluwe-Saint-Lambert

(Brugis, 2024)
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Formule Calculs Résultats
FSI Surfaces des planchers 93714 x4 0.37
Superficie étudiée 1000 000
GSI Superficie de I'emprise au sol 93714 0.09
Superficie étudiée 1000000
OSR 1—GSI 1-0.09 2.45
FSI 0.37
Hypothése Hypothése de X logements de 110m? 93714x4 3407 Logts/m?
. . 110
résidentielle

Figure 43 : Tableau des calculs de densité autour du projet «Twin house»

(réalisée par l'auteur)
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Figure 44 : Observation des gabarits de Woluwe Saint Lambert
(Google Earth, 2024)

87




FSI GSI OSR Hypothése
résidentielle
Quartier 2.63 0.43 0.21 23910 logts/m?
Européen
Auderghem 0.98 0.24 0.77 8913 logts/m?
Evere 0.90 0.18 0.91 8248 logts/m?
Woluwe Saint 0.37 0.09 2.45 3407 logts/m?
Lambert

Figure 45 : Tableau synthetique des résultats

(réalisée par l'auteur)

LescalculsdeFSlet GSImontrentqueleszones, danslaseconde ceinture, convergentvers
desrésultatsinférieursal, témoignant d'une densité moyenne a léchelle de cette portion
du territoire. Toutefois, les valeurs obtenues sont a mettre en relief avec le calcul de FSI
réalisé par laville, a des échelles plus vastes, qui démontre une grande disparité dans les
valeurs. En effet, Bruxelles voit son éventail de densité s'établir a un FSI de 0.25 dans la
seconde couronne a un FSI maximum de 4 dans |le Quartier européen en passant par une
valeur de 2.10 pour le Pentagone. Les valeurs obtenues déemontrent les caractéristiques
d'un site spécifique. De surcroit, on se rend compte que limportance du choix de I'échelle
peut étre révélatrice de grandes disparités dans les résultats nécessitant une vision

multiscalaire de la densité.

Note : Delaméme maniére que le développement de la ville se poursuit au cours des derniers

siécles, la densité sattenue en séloignant du Pentagone (Perspective Bruxelles, 2022).
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En ce sens, les résultats sont aussi a comparer a léchelle des communes. De la sorte,
l'exemple de la superficie étudiée autour de l'espace Beaulieu au cceur de I'exemple
d’Auderghem renseigne un GSI de 0.24 contre 0.32 a léchelle du territoire, laissant la
possibilité d'une densification théorique dans la zone. L'approche a I'échelle du bati dans

le chapitre 4 permettra réellement d'avérer I'hypothese de la densification.
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Figure 46 : Tableau synthetique des données relatifs aux communes de Bruxelles

(ISBA, 2018)
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En outre, lamesure de 'OSR renseigne sur la proportion despace ouvert disponible dans
le territoire. On constate que plus la valeur est faible moins le site est riche en espace
ouvert et inversement. De ce fait, avec un OSR de 0.21, la superficie du Quartier européeen
semble ne pas disposer suffisamment de vides. |l en résulte une perte de qualité spatiale

dans le site suite a une promiscuité trop forte entre les batiments.

La proportion despace ouvert doit servir a activer la qualité dans les espaces

intermédiaires autour du triptyque de la société, de I'économie et de I'environnement.

SOCIETE ECONOMIE

QUALITE DU SITE

1.) COLLECTIVITE

) ACCESSIBILITE

2.) AMENAGEMENT

(3.) UTILISATION ET ACCESSIBILITE ) SOUPLESSE

(4.) BIEN-ETRE, SANTE ) co0TS

ET MOUVEMENT

ENVIRONNEMENT

SOL ET AUTRES
RESSOURCES NATURELLES

CLIMAT URBAIN

BIODIVERSITE

PAYSAGE

Figure 47 : Le theme de lespace ouvert dans les trois dimensions de la sociéte, de

I'¢conomie et de l'environnement (Hoppe G & Marti D, 2018)
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L'évocation de ces valeurs peut amener a s'interroger sur la densité optimale a appliquer
sur le territoire. Toutefois, lIidée d'une densité idéale ne doit pas étre une finalité, mais
un moyen de proposer des solutions raisonnables a la conception de la ville. Ainsi en
regardant les superficies analysées combinées a l'analyse des densités au travers des
différentes échelles, on se rend compte que l'acte de densification sapplique davantage

au cas par cas plutot qu'a un consensus apposable a échelle du territoire.

Il n'est pas non plus question de rechercher une homogénéité dans la densité puisqu’elle
pourrait amener une banalisation des réponses spatiales induisant une perte dans
la conception de spatialité. En effet, les variations de densité ne doivent pas étre
considérées comme négatives, mais au contraire valorisées, car elles provoquent la

naissance de qualité spatiale unique participant a la richesse de la ville.

Note : La disparité des répartitions des espaces végétalisés dans le territoire induit une
reduction des surfaces baties dans les zones fortement boisées. Il est donc aussi important
de prendre en compte les caractéristiques du site analysé. Ainsi, I'étude du territoire doit
se faire par l'usage des calculs de densité, lobservation des gabarits et lappréhension des

criteres physiques du site comme le relief, la végétation ou les cours deau.
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6. Synthése

L'analyse de la densité dans la seconde ceinture laisse entrevoir des possibilités
concernant la densification des espaces. Toutefois, la densification telle qu'on peut la
penser au premier abord ne se résume pas seulement a l'augmentation des surfaces
habitables sur une superficie. En effet, la modification des densités sur un territoire peut
se matérialiser de multiples manieres. Ainsi, avant de proposer une application de la
densité sur le projet de I'Espace Beaulieu, nous allons nous plonger dans les criteres de
densification proposés dans le PRDD de la ville de Bruxelles afin d'ajouter une dimension

normative et descriptive a la notion de densité.
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Les critéres de densification pour

une ville dense de qualité selon la

ville de Bruxelles

1. Les criteres de la ville de Bruxelles
2. Principes complémentaires a la stratégie définit par la ville

3. Synthese
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1. Les critéeres de la ville de Bruxelles

La densité et le développement durable sont des notions interconnectées, dépendant
des actions de chacune. En ce sens, la fabrication d’'une ville dense doit seffectuer au
regard des enjeux du développement durable et des prérogatives définies par la ville dans
le PRDD. Les objectifs de la ville sont multiples et doivent permettre d'arriver a résoudre

les problemes du XXle siecle.

La ville décrit 7 criteres afin d'assurer une densification contrélée du territoire.

1.1 « Une densification proportionnelle a la dimension de l'espace public »

L'objet de la densification doit se faire au regard de la dimension de l'espace public/
ouvert. Les proportions physiques de l'espace public peuvent servir dindication quant
a la maniere de densifier. La densification peut prendre de multiples formes, mais l'on
retient que lamodification du gabarit par I'ajout d'un élément en toiture permet davantage

doptimiser I'emprise existante du batiment sans pour autant artificialiser le sol.

Les changements de morphologie impactent l'espace public. En effet, la construction
verticale va indubitablement modifier 'image de la construction et possiblement réduire
I'ensoleillement etlesvuesdont disposent I'espace public. Ence sens, unespace public de
petitetaille ne pourrait pass’accompagner d'un projet de densificationtrop conséquentau
risque de créer un espace public sans qualité. Toutefois, la ville ne définit pas réellement
de critere «mesure sur la dimension d'un espace ouvert». Le réle de larchitecte et de
lurbaniste est d’intervenir au mieux sur un projet avec la volonté de préserver la qualité
des espaces connecteurs. La densification proportionnelle a l'espace public s'oriente, au

cas par cas, dans le but de répondre a la production d'une densité de qualité.
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1.2 « Une densification respectueuse du patrimoine architectural »

Le patrimoine est un « bien qu'on tient par héritage de ses ascendants » ainsi qu'une «
richesse » (Larousse, 2024). Une richesse qu'il convient de maintenir et de repenser pour

I'inscrire dans le XXle siecle.

L'objectif de la ville repose sur la densification du patrimoine reconnu en supervisant
I'impact d'une densification sur ces ensembles. L'exemple de la densification des cités-
jardins demontre la complexité d'intervenir sur ce genre despace bati et de conserver

leur intégrité.

1.3. « Une densification proportionnelle a la taille des parcelles et des lots »

Pour concevoir la densification a léchelle de la ville, lobservation des dimensions
parcellaires et des ilots en lien avec leur densité permet de définir la stratégie a opérer
pour fabriquer le projet. Par conséquent, les espaces disposant d'une faible densité
doccupation, offrent des potentiels quant a I'adaptation de la forme batie en ajoutant

des éléments ou en modifiant le gabarit existant.

1.4 « Une densification qui s'appuie sur la revalorisation du bati existant »

Transformer, modifier et densifier le bati existant sont des pistes permettant ala ville de

se construire sur elle-méme, mais aussi de réduire son impact environnemental.

'adaptive re-use, ou réutilisation adaptative, consiste a modifier un batiment dans le but
d’accueillir des usages différents de ceux initialement prévus. L'objectif est dadapter un
béati existant pour répondre a de nouveaux besoins et fonctions. Cette pratique permet
de donner une seconde vie a des batiments historiques, industriels ou commerciaux,
tout en préservant leur caractéere et leur valeur architecturale, culturelle et patrimoniale.
L'adaptive reuse représente ainsi une approche durable favorisant la conservation des
ressources et en réduisant la demande de nouvelles constructions (Brunner & Harnack

& Heger2020).
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1.5. « Une densification liée a une bonne accessibilité en transport public et aux

alternatives ala voiture individuelle »

Le réseau viaire de Bruxelles s'organise autour de trois grands axes de distribution - la
petite ceinture, la moyenne ceinture et le ring. Ces éléments concentriques integrent
des points d'entrée et de sortie stratégiques permettant une circulation dans I'ensemble
du territoire. L'ensemble de transports en commun gravite autour du réseau routier,
jouant un role crucial dans la mobilité des usagers. Toutefois, il faut noter que malgreé
la densité des réseaux routiers, ferroviaires et de transports en commun représentant
17 % sur les 47 % d'espaces imperméables (Perspective Bruxelles, 2022), la ville reste
confrontée a des problemes de surcharge de son réseau, entrainant des impacts négatifs

sur l'environnement, la vie sociale et economique.

Pour résoudre ces problemes, la ville préconise une approche multimodale, visant
a équilibrer le développement des différents modes de transport et a modifier les

comportements des usagers.

La transition, d'un usage de la voiture individuelle vers des modes de circulation
actifs comme la marche et le vélo, nécessite une refonte en profondeur de la maniere
de repenser la ville. En effet, si la ville souhaitait renforcer I'usage des alternatives,
les acteurs du territoire vont devoir améliorer la ville de proximité en proposant des
services facilement accessibles en traversant des espaces sécurisés et agréables pour
les usagers. Par ailleurs, un ménage sur deux ne dispose pas de voiture, selon linstitut
bruxellois de statistiques et d'analyses. Il faut cependant garder en téte, que la voiture,
en tant quentité, n‘est pas amenée a disparaitre, mais bien a évoluer. En effet, les
objectifs de la ville sont de repenser les réseaux viaires en transformant des espaces en
boulevard urbain (réduction de la vitesse et moins de bandes routieres) et de densifier
l'offre despace permettant 'utilisation de voiture partagée minimisant ainsi, 'usage de la
voiture individuelle.

« Un logement situé dans un rayon de 600 m autour des gares et des stations de métro
existantes ou a créer (y compris RER et métro nord) bénéficie d'une bonne accessibilité

en transport public » (PRDD, 2018).
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Figure 48 : Développement du réseau viaire bruxellois ( Brugis, 2024 )
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1.6 « Une densification liee a une présence suffisante despaces verts »

Depuis longtemps, la ville sest développée en totale opposition avec son environnement
naturel. Par conséquent, l'artificialisation massive des surfaces par I'urbanisme bruxellois
abouleversélabiodiversité présente. Parailleurs, I'étalement urbainamarqué une rupture
entre la ville et la campagne retirant progressivement les espaces agricoles des villes.
Dans cette optique, de nombreuses initiatives s'activent a réintroduire la production de
denrées alimentaires au sein du tissu bati en réintroduisant espace apres espace des

zones d'agricultures urbaines.

Pour construirelaville dense, lesacteursvont devoirintégrer davantage lanature dansles
modes de vie des usagers. En effet, le systeme doit reconsidérer Iimportance de la faune
et la flore et agir dans le but d'intensifier les maillages existants et créer de nouveaux
espaces végeétalises variés. Actuellement, seulement 1/3 des logements disposent d'un
jardin privé. L'acces a des espaces verts de proximité semble devenir une priorité pour

assurer la qualité de vie des quartiers (Perspective Bruxelles, 2022).

Au cours du XXe siecle, de nombreux cours deau ont été mis sous canalisation ou
minéralisés notamment pour des questions hygiéniques. Toutefois, les cours deau a ciel
ouvert sont sources denrichissement de la biodiversité. Aujourdhui, la ville souhaite
remettre en surface et réinventer la maniere de vivre avec l'eau en ville. En ce sens, une
reconstitution du réseau hydrographique de surface doit se faire. En effet, en plus de
renforcerlabiodiversite déja existante, ces nouvelles surfaces permettront également de
récolter une partie des eaux de pluies et de prévenir les risques d'inondations (UNESCO,
2021).

Note: Environ 53 7% de la superficie totale du territoire est composée despaces perméables,
soit 86 km? des 161,4 km”. De plus, 25 % de ces espaces sont constitués despaces verts

(Perspective Bruxelles, 2022).
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Figure 49 :Emprise des mailles vert et bleu de la région bruxelloise ( Brugis, 2024)
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Au regard des enjeux environnementaux et climatiques actuels, Il est de notre devoir
d’agir pour limiter au maximum le déréglement climatique. Cependant, méme si l'accord
de Paris de 2015(Union européenne, 2016) établi au terme de la COP21, conduisait a limiter
a1,5°Clamontée destempératures d'ici 2030, on sait désormais grace au dernier rapport
du GIEC, que nous n‘arriverons pas a cet objectif. Pour réussir a survivre aux effets du
changement climatique, il est nécessaire d'agir au plus vite. Les chercheurs du GIEC l'ont
exprimé maintes et maintes fois, chaque augmentation de températures provoque des

dégats irréversibles sur lécosystéme (GIEC, 2021).

A l'échelle de la ville, la montée des températures, le manque despaces végétalisés
et la densité batie constituent les principaux composants des ilots de chaleur. Ces
espaces emmagasinent par inertie la chaleur et la diffusent par la suite. Cette chaleur
peut nécessiter de la part des usagers lutilisation déquipements visant a réduire la
température et consommant in fine une partie des ressources énergétiques. De plus,
la montée des températures peut savérer problématique pour garantir la santé des
occupants. Ainsi, la ville s'active a proposer diverses solutions pour endiguer cette

consequence de I'anthropisation.
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I Zones les plus fraiches

I Zones les plus chaudes

Figure 50 : Localisation desilots de fraicheurs de la région bruxelloise

( Bruxelles Environnement, 2018 )
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1.7 « Une densification qui saccompagne de la création de services de proximité adaptés

aux besoins »

Le dernier principe de densification porté par la ville concerne l'accessibilité aux services
de proximité. L'objectif de la ville dense et donc polycentrique, renvoie a I'importance de

la mixité programmatique a la portée des habitants.

La densification des services de proximité, couplée a la densification des mobilités
alternatives donnent l'occasion a la ville de réduire I'usage de la voiture individuelle et de
requalifier la maniéere de vivre des Bruxellois. Les services de proximité englobent une
multitude de programmes favorisant la qualité de vie au sens ou tout ce dont l'usager
a besoin se situe a proximité de son lieu de vie comme les écoles, bibliotheques, salles
de sport, maisons médicales, équipements sportifs et culturels ainsi que les commerces

pour n'en citer que certains.

Pour assurer un confort public, l'architecte, urbaniste et théoricien Léon Krier définit
les points d'intention permettant de créer un quartier fonctionnel. Selon lui, la marche
doit représenter I'échelle de mobilité du quartier. Ainsi, a une vitesse moyenne de 4km/h,
la distance maximum a parcourir serait de 700 metres dans l'objectif de respecter une
traversée du quartier en 10 minutes. Les proportions de son quartier idéal, ou tout est
facilement accessible, nécessitent : une superficie de maximum 35 hectares, une
population de 20 000 habitants avec une densité comprise entre 300 et 650 hbts/ha
(Ananian & Anaya & Decleve & Lescieux, 2009).
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2. Principes complémentaires de la stratégie définit par la ville

2.1 Subdivision interne

L'ensemble de ces principes de densification pourrait étre complété par le principe de
densification interne des batiments. Riches d'un ensemble de maisons bourgeoises
unifamiliales, ces espaces sont devenus difficilement accessibles pour les ménages
en raison de l'augmentation des prix du m? habitable. Pour résoudre ce probléme,
de nombreuses maisons se transforment, en passant d'une activité unifamilialle a la
création de plusieurs logements. La division interne en plusieurs typologies d’habitat
permet de repenser l'usage de ces batiments et de renforcer la densité de logement
dans un quartier. L'objectif de création de nouveau logement peut donc aussi se faire en

modifiant la composition spatiale d'une construction.

2.2 Dédensification

Parallelement aux stratégies de densification évoquées dans ce chapitre, la
dédensification émerge également comme un principe régulateur de la densité.
Dédensifier permet de rétablir un équilibre entre le batiment et son environnement.
Cette approche visant a se positionner sur des batiments trop denses (FSI, GSI, unités
d’habitation, etc.) consiste a réduire la densité dans les zones les plus denses. Ainsi,
en libérant de l'espace et en repensant les proportions, la dédensification autorise une
redéfinition des espaces ouverts. En somme, la dédensification s'inscrit comme une
stratégie complémentaire a la densification, visant a garantir un développement urbain

durable et équilibré.
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Note : Les principes de densification vont remettre en perspective le PRAS en vigueur
a Bruxelles et forcer la transition entre les fonctions dans le but doptimiser la mixité

programmatique dans le territoire.
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Figure 51: Plan Régional d'affectation des sols de 2001
(Bruxelles Capitale, 2001)
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3. Synthése

L'ensemble des principes de densification du PRDD et les notions complémentaires
apportées définissent les grandes lignes de la production d'une densité de qualité. Ces
différents facteurs représentent un ensemble de possibilités permettant dobtenir une

densification juste et équilibrée pour la ville et ses occupants.

Synthese des intentions permettant de conduire a la fabrique de la seconde ceinture

dense de Bruxelles :

- Mixité programmatique

- Transition dans la mobilité

- Accessiblité aux logements

- Subdivision interne

- Maintien et renforcement des maillages vert et bleu

- Gestion et développement de I'espace ouvert

- Densification verticale

- Adaptive re-use

- Economie de matiéere et reemploi

- Gestion des énergies et optimisation des énergies renouvelables

- Dédensification
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Application des principes de
densité sur le projet de I'Espace

Beaulieu

1. Etat des lieux de 'Espace Beaulieu

2. L'Espace Beaulieu, un ensemble trop dense ?
3. Agir sur le projet

4. Synthese
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1. Etat des lieux de I'Espace Beaulieu
1.1 Descriptif du batiment

Le projet de 'Espace Beaulieu congu par I'Atelier Genval sort de terre en 1993 et accueille
jusqu'en 2020, les bureaux de la Commission européenne. Lensemble des trois edifices,

de style Postmodernisme, englobe environ 40 000 m? hors-sol et 23 000 m? sous-sol.

Note : Un reportage photographique est présent dans l'annexe afin de pouvoir visualiser le

batiment.
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Figure 53 : Plan d'implantation et coupe longitudinale de la situation existante

(réalisée par l'auteur)
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1.2 Synthese des caractéristiques

- Chaque batiment est construit sur une parcelle de terrain distincte.

- les trois parcelles cumulent une superficie de 19 197 m?.

- Les installations techniques se trouvent sur les toits, aux étages supérieurs des

batiments et aux étages souterrains.

- Lastructure de Beaulieu2 et 3estune structure enbétonarmé. Lastructure de Beaulieu

1 est une construction métallique en poutre d'acier sur des colonnes en béton.

- Les facades extérieures sont structurelles, composées de béton, de granit pour le

revétement, de pierre naturelle, daluminium et de murs-rideaux en verre.

- Les fenétres sont ouvrantes 1sur 2, avec une modulation de 120 cm.

- Les fagcadesintérieures de l'atrium sont constituées d'un revétement mural en granit, de

plagues de platre et de fenétres a ouverture partielle.

- Hauteur libre au rez-de-chaussée de 308 cm et aux étages de 260 cm. Hauteur entre

dalles de béton aux étages de 299 cm (niveau fini a niveau fini).

- Chaque batiment dispose de 2 batteries de 3 ascenseurs.

- Le dernier certificat de performance énergétique délivré en 2019 indique une
performance énergétique D (379 kWhEP/m?/an) et des émissions annuelles de CO2 de 65

kgCO2/m?*/an.

- Proximité avec le futur Boulevard urbain

Figure 54 : Descriptif fourni dans le cahier des charges du concours
(BMA, 2023)
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1.3 L'importance du parcellaire, la dimension comme enjeux de renouvelement urbain

Dans la figure suivante, inspirée des travaux de « la ville rangée » d’Armelle Caron, la ville
du passée se décompose pour former un atlas d'flots déconnectés. La cohérence du tissu
disparait au profit d'un ensemble de fragments dépourvus des espaces ouverts. Cette
fragmentation fait perdre tout sens a la commune d’Auderghem et renforce I'importance
des tissus connecteurs. «Auderghem rangée» sert a mettre en avant I'importance des

espaces liants dans la fabrique du territoire.

La fabrique de la ville est complexe et unique. Comme expliquée dans le chapitre 2,
la densité ne reflete pas I'image de la forme du bati et du parcellaire. L'exercice de la
décomposition rend compte des différences de proportions au sein desilot dAuderghem.
Ces disparités sont source de richesses au sein des espaces, car elles nappellent pas au
méme traitement de composition et de densification. La proportion de 'Espace Beaulieu
offre un potentiel dans le développement de la commune et laisse entrevoir de multiples

possiblités.
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Figure 55 : Auderghem rangée

(réalisée par l'auteur)
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1.4 Evolution de la parcelle au cours du temps

1944

Figure 56 : Vues aériennes de I'Espace Beaulieu en 1944 et 1953
(Bruciel, 2024)
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Figure 57 : Vues aériennes de I'Espace Beaulieu en 1961 et 1971
(Bruciel, 2024)
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1987

Figure 58 : Vues aériennes de I'Espace Beaulieu en 1987 et 1996
(Bruciel, 2024)
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2012

Figure 59 : Vues aériennes de I'Espace Beaulieu en 2004 et 2012
(Bruciel, 2024)
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1.5 Documents existants

Les documents suivants donnent une vue densemble des principes de composition mis

en place par I'Atelier Genval dans le projet.
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Figure 61: Coupes existantes fournies par le BMA (Atelier Genval)

Figure 62 : Plan existant d'un étage typique (réalisée par l'auteur)
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2. L'Espace Beaulieu, un ensemble trop dense ?

2.1Recherche de densité a I'echelle du bati

Le Plan dAménagement Directeur de I'espace Hermann-Debroux dans
lequel se situele batiment préconise une densificationcomprise en15-20%
de la surface brute hors-sol mais le batiment nécessite—t-il réellement
d'étre densifié ?

Dans les prochaines pages, nous analyserons la densité du projet a l'échelle du béati afin de

rentrer dans une dimension plus proche de 'Humain et d'affirmer ou de réfuter 'hypothése

de densification.
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Méthodologie de recherche

L'étude présentée dans le chapitre 2 se poursuit, ici, aléchelle du bati afin dobserver les

difféerences de densite au sein despaces construits.

Pour realiser cette recherche, nous allons effectuer les différents calculs de densite déja
utilisés (FSI, GSI, OSR). L'objectif étant de révéler la densité a une échelle plus précise,
nous étudierons la densité de quatre autres exemples de formes urbaines : un ilot

d’habitations, une école, un immeuble de logement et une tour de logement.

L'étape suivant les calculs prendra la forme d'une planche regroupant les batiments dans
une matrice spatiale issue des recherches menées par Meta Berghauser Pont et Per

Haupt.
Note : A ce stade de létude, la densité de logement ne peut pas étre prise en compte

comme outil de comparaison, car lobjet détude ne disposait pas d'unité de logement dans

son programme originel.
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Figure 463: Localisation des batiments sur le plan cadastral dAuderghem

(réalisée par l'auteur)
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Etude de cas : immeuble de bureaux

Date : 1993

Nombre d'étages : 7

Surface rez de chaussée :7988m?

Surface totale : 37000m?{Ne prenant pas en compte les sous-sols)
Surface parcellaire : 19197m?

FSI:1.92
GSlI: 0.41
OSR:0.30

AR
SRR

\\\\ N
A
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llot dhabitations

Date: inconnue | debut ¥XXeme et 1871)
Mombre détages - 3

Surface rez de chaussée - 2022m?
Surface totale - B766m*

Surface parcellaire : 5822m*

Fal: 1.5
F51: 0.5
OSR - 0.33
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Ecole

Date : inconnue {entre 1977 et 1987)
Nombre d'étages : 3

Surface rez de chaussée :1834m?
Surface totale : 5502m?

Surface parcellaire : 6865m?

FSI1:0.80
GSI: 0.26
OSR:0.92
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Immeuble de logements

Date : inconnue (entre 1987 et 1996)
Nombre détages : 6

Surfacerez de chaussée : 1510
Surface totale : 9060m?

Surface parcellaire : 5700m?

FSI: 1.58
GSI: 0.26
OSR: 0.46
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Tour de logements

Date: inconnue {entre 1961 et 1971)
Nombre détages : 13

Surface rez de chaussée : 595.2m?
Surface totale : 7737m?

Surface parcellaire : 7480m?

FSI: 1.03
GSI: 0.07
OSR: 0.80

N
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Taux d'occupation du bati desflots a l'echelle des quartiers*

Skm

Position hypothétique du FSI du projet 1.92

*Taux doccupation du bati des lots a l'echelle des quartiers
Surface au sol des batiments (m?)/ surface des flots (m?)

Pentagone



50%

Les echantillons de formes urbaines composent un tissu hétérogene dont les densités
sontvariables. Au-dela, des valeurs moyennes données parlaville, l'objectif est deffectuer

un comparatif entre les densités de formes concretes présentent a cote de l'objet détude.

Les résultats obtenus grace aux calculs de FSI, GSI sont disposés dans un graphique
(spacematrix) permettant de positionner en ordonnée le FSI et en abscisse le GSI. Les
batiments dessinent alors dans le graphique les tendances de densité que l'on peut

retrouver dans le site.

Enparallele, 'ajout des moyennes de FSIdu Pentagone, est révelateur d'une concentration
batietresdensealinverse de celle delaseconde ceinture qui est relativement faible au vu
du modele détalement urbain. De plus, I'intégration du GSI de la commune d’Auderghem
dans lequel se situe les batiments, donne une idée des rapports de densités a l'echelle
de la ville. Les moyennes démontrent les tendances de densité. A Iéchelle du territoire
bruxellois. Toutefois, il est aussi important de noter que le FSI le plus élevé est celui du

quartier européen avec une valeur proche de 4.

En observant le projet, on peut constater que son GSI se rapproche plus d'une densité

présente dans la premiére ceinture de Bruxelles. De plus, son FSI, reflete davantage le

tissu médian présent dans le pentagone.

lere ceinture
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Le projet a une emprise au sol denviron 0.41 soit 0.09 de plus que la moyenne dans lequel
il se situe. De plus, sa densité FSI de 1.92 est bien supérieure a la densité moyenne de
0.25 de la seconde ceinture. Le batiment apparait alors comme trop dense par rapport a
son contexte proche. De plus, le ratio d'espace ouvert (OSR) est relativement faible 0.30,

révélateur d'un manque despace extérieur disponible pour renforcer la vie du quartier.

Partant de ce constat, onpeut établirqu'un processus de dédensificationet doptimisation
de l'espace disponible permettrait au projet d'apporter des espaces qualitatifs pour les

habitants et de requalifier la dynamique du quartier.

Note pour les autres échantillons :

A linverse, la tour de logements (GSI : 0.07), limmeuble de logements (GSI : 0.26) et Iécole
(0.26) ont une emprise au sol plus faible que la moyenne d’Auderghem. Dans leur cas, des
actions de densification pourraient étre utilisées afin daméliorer doptimiser le systeme

existant.

La position réelle du projet

Auslerghen

Figure 64 : Etude de densité de 'Espace Beaulieu

. (réalisée par l'auteur)
lind ceinture



2.2 Manipulation de la densité

L'étude précédente démontre la nécessité de dédensifier le batiment existant afin de
réguler la densité du parcellaire.

Cet exercice permet une premiere approche de la recherche autour du projet sorientant
sur l'expérimentation volumétrique du projet ainsi que sur les densités résultantes.
L'objectif est de proposer un ensemble de formes et dapposer une idée théorique du

nombre d’habitants et du nombre de logements.
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Les hypotheses du nombre de logements et in fine d’habitants seront basées sur une
répartition a 50/50 entre logements et d'autres programmes dans le but de promouvoir

un espace multifonctionnnel.

Note : Les hypothéses d'habitations seront considérées de la méme maniere que dans le

chapitre 2, avec l'utilisation d'un logement repére de 110 m? pouvant acueillir en moyenne 4

personnes.

Figure 65 : Manipulation en maquette au 1000e

(réalisée par lauteur)
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Expérimentation 1

SRDC : 2288m?

S totale : 33 941m*

S Parcellaire : 19197m?
FSI: 1.75

GSI: 0.12

OSR:0.50

154 logements

617 hbts

Figure 66 : Maquette volumétrique n°1 au 1000e et plan de masse du rez-de-chaussée

(réalisée par l'auteur)
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Expérimentation 2
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SRDC : 5379m”

S totale : 37583m?

S Parcellaire : 19197m?
FSI:1.95

GSI: 0.28

OSR:0.37

170 logements

683 hbts

Figure 67 : Maquette volumétrique n°2 a u 1000e et plan de masse du rez-de-chaussée

(réalisée par lauteur)
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Expérimentation 3

SRDC : 4536m?

S totale : 36 375m?

S Parcellaire : 19197m?
FSI:1.89

GSI: 0.23

OSR:0.40

165 logements

661 hbts

Figure 68 : Maquette volumétrique n°3 au 1000e et plan de masse du rez-de-chaussée

(réalisée par l'auteur)
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Expérimentation 4

SRDC : 5135m?

S totale : 36464m?

S Parcellaire : 19197m?
FSI:1.89

GSI: 0.26

OSR:0.39

165 logements

661 hbts

Figure 69 : Maquette volumétrique n°4 au 1000e et plan de masse du rez-de-chaussée

(réalisée par l'auteur)
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Expérimentationb

SRDC : 3670m?

S totale : 34 397m?”

S Parcellaire : 19197m?
FSI:1.79

GSI: 0.19

OSR: 0.45

156 logements

625 hbts

Figure 70 : Maquette volumétrique n°5 au 1000e et plan de masse du rez-de-chaussée

(réalisée par lauteur)
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Expérimentation 6

SRDC : 4799m”

S totale : 40 200m?

S Parcellaire : 19197m?
FSI:2.09

GSI: 0.24

OSR:0.36

182 logements

730 hbts

Figure 71: Maquette volumétrique n°6 au 1000e et plan de masse du rez-de-chaussée

(réalisé par l'auteur)
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Expérimentation 7

SRDC : 3583m?

S totale : 33 904m?

S Parcellaire : 19197m?
FSI: 1.76

GSI: 0.18

OSR:0.46

154 logements

617 hbts

Figure 72 : Maquette volumétrique n°7 au 1000e et plan de masse du rez-de-chaussée

(réalisée par l'auteur)
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Expérimentation 8

S RDC : 1704m?

S totale : 12 772m?

S Parcellaire : 19197m?
FSI: 0.66

GSl: 0.08

OSR:1.39

116 logements

464 hbts

Figure 73 : Maquette volumétrique n°8 au 1000e et plan de masse du rez-de-chaussée

(réalisée par l'auteur)
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Figure 74 : Matrice spatiale

(réalisée par l'auteur)
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2.3 Synthese

Les valeurs assemblées dans le graphique rendent compte des impacts morphologiques
sur la densité initiale, tandis que le nombre d'unités d’habitations sert a rendre compte
d'un minima dappartements transposables au projet. En effet, une diversification
dans l'offre de logement invite a une population mixte pouvant accueillir aussi bien des
personnes seules que des familles. Les données montrent davantage une moyenne
de 158 logements de 110 m?* et d'environ 632 habitants (ces données seront comparées
avec les résultats obtenus avec le projet final) pour un usage a 50/50 fait par des unités

d'habitations.

La manipulation de la forme existante laisse entrevoir des possibilités parfois utopiques
remettant en question la densité présente sur le projet.

La matrice révele les intentions de dédensification permettant au batiment d'acceder a
une densité plus faible. La recherche de réduction s'inscrit dans la volonté de proposer
des espaces qualitatifs lumineux et spacieux tout en créant des porosités visuelles, gage
de qualité pour les occupants. Agir sur la forme du projet en pratiquant des découpes a
des endroits précis notamment au niveau du rez-de-chaussée laisse place a un apport en

lumieres naturelles plus conséquent.

Les prochaines pages viseront a définir les grandes intentions du projet de reconversion
del'Espace Beaulieu. De plus, nous analyseronsladensité obtenue et nouslacomparerons

avec les résultats des expérimentations volumeétriques précédement calculés.

Note : Les legcons retenues de cet exercice sont :

- Savoir ou l'extraction de matiere est la plus judicieuse

- Démolir par nécessite

- Augmenter la végétation en pleine terre sur le site

- Mettre en place un ensemble de logements aux typologies variées
- Observer les lumiéres

- Modification possible du socle permettant de remettre en question le rapport au site
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Note : Les prochaines pages proposeront un échantillon de la production de projet.

L'ensemble du projet sera ajouté par la suite ace TFE.

3. 1L'espace Beaulieu au cceur d'un remaniement urbain

Figure 75 : Emprise du PAD «Hermann-Debroux»

(réalisée par l'auteur)
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Le plan daménagement directeur « Hermann-Debroux » propose une refonte de l'entrée
sud de la ville en transformant I'axe autoroutier en boulevard urbain. La mobilité active,
la création de nouveaux espaces publics et la densification végétale sont les objectifs
visant a transposer le site dans un futur ou la voiture individuelle sera accompagnée

d'une échelle de mobilité plus humaine.

Le projet participera également a améliorer les connexions entre des espaces denses
comme le centre-ville avec des espaces végétalisés comme la Forét de Soignes. Dans le
futur, la ville continuera de repenser ses mobilités douces et de relier les espaces entre-

eux.

Densifier l'accessibilité des habitants a des typologies despaces variées contribue a
améliorer la qualité de vie et a renouer des liens de proximité dans un territoire aussi

vaste que Bruxelles.

Y €O N
N\ /
Centre-ville < ............................ > Forét de Soignes

/
N

Figure 76 : Mobilités alternatives reliant le centre-ville avec la Forét de Soignes

(réalisée par lauteur)
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1.20 000eme i
Figure 77 : L'Espace Beaulieu comme élément connecteur

(réalisée par l'auteur)
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Figure 78 : Croquis du site modifié

(réalisée par l'auteur)
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Le nouveau boulevard viendrait abaisser la topographie actuelle de l'autoroute pour se
rattacher aux niveaux des batiments existants. Toutefois, la hauteur de la ligne de métro
devrait étre conservée. Ainsi, la portion de route qui sera démolie entre le métro et les
habitations, se verrait transformée en de nouveaux espaces publics (plaine de jeux,

équipements sportifs, etc...).

Le long de I'Espace Beaulieu et des autres immeubles de bureaux, le boulevard
viendra recreer une piste cyclable. Ainsi, le projet, qui aujourd’hui se détourne de son
environnement, va devoir étre repensé pour créer davantage de lien entre les espaces.
Le batiment offre la possibilité d'accueillir des porosités piétonnes et cyclables afin de
lier les usages du nouveau boulevard avec le parc de la héronniere et la commune de

Watermael-Boitsfort

Pours'inscrire dansle futur du quartier, le projet doit repenser ses fonctions et developper
une mixité programmatique permettant denrichir la qualité de vie dans le secteur. De
plus, sa position stratégique entre les espaces de circulations et le parc du quartier
fait du projet un espace pivot offrant la possibilitée deffectuer des connexions entre les
usagers utilisant les nouveaux modes actifs et les aménagements paysagers existants et
futurs. Ainsi, des percées au travers du projet seront intégrées afin denrichir le site en

interactions sociales.

Figure 79 : Croquis du projet : porosité piétonne

(réalisée par l'auteur)
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3.2 L'Espace Beaulieu, virs une mixité programmatique

//,/, oy, P A

Y 22007000,
W, ‘.

>
&
s‘

", “\\v -

v, ’4
%,
Y,

/ /ll,"‘”'
'ln,,,”

\\\\ i
U
\\‘\\

, e Y =
SI—— 5 : \ L

= : } § -t |||l|\lE

- =

- =

- = H

= Z =

S = = -

v - = =

PO H
~ = =
E E
L I ¢ et
-~ =
r - .

~ E '
u m=m IR g8
FITLY ]

||||p\|||||||| =gy
i O

N\

P L

I///,//, .
'IIII/;.

az
‘| \.m\m
Wi “mm\‘

T oann e

d
g e '""“lmmu..
H

vy
y, ‘)
’l/u,”

“ '
e : '
. mmmullu"m
1y

- Iy
0
\

gy

S
2

iy,

gy My, /

ST

-
v,
. 1y,
\\‘\\“ % (.g u,

2z
%

L V4

£ Z »
2 % RN nyy, /
N, WSS 1 e,
NN l
= :. N
\\-hu . A\
X\
\% 2z
N2, £
N7 e :
N 2 H
N Z H
& o,

1.20.000eme
Figure 80 L'Espace Beaulieu comme élément.connecteur

(réalisée par lauteur)




A
Répartition programmatique dans un périmetre de 1km autour du projet

m Projet Bureaux

. Habitations Lieux de culte

. Ecoles Mixité: Habitations/Commerces

. Commerces Sports




Les espaces mono-fonctionnels ont montré leurs limites dans leur viabilité. Pour
prendre I'exemple du quartier Nord de Bruxelles, on se rend compte que la vie du quartier
apres les heures de bureau est quasiment inexistante, notamment a cause, d'une
omniprésence dimmeubles de bureaux. La densification d'une mixité programmatique
est 'une des répo<ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>