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1. INTRODUCTION

1.1. Contexte de Ia mission

Suite au constat de I'échec des « opérations d'flots », une nouvelle approche est mise en
ceuvre en 1993 par I'approbation de I'Ordonnance du 7 octobre portant sur la revitalisation
des quartiers. Cette Ordonnance instaure un nouvel outil, le Contrat de Quartier, qui se place
dans la perspective des objectifs fixés par 'Exécutif bruxellois en 1989 de concentrer
dorénavant les interventions et les moyens financiers publics dans les zones les plus
défavorisées de la ville.

Cet outil a pour objectif de se substituer aux « opérations d'llots » et d’en corriger les
dysfonctionnements. Il s’agit de développer une approché intégrée qui a pour objectif de
considérer la revitalisation urbaine comme un enjeu global, rassemblant les actions portant
sur le béti et le domaine public ainsi que des actions visant a répondre aux besoins sociaux
des populations résidentes. La refonte du mécanisme de revitalisation urbaine entend
également élargir son champ d'application a des opérations de partenariat public-privé.

D’ici 2005, cette politique doit se traduire dans les faits par la réalisation de 18 programmes
de revitalisation dans des périmétres délimités suivant une étude des critéres suivants ;

Concentration élevée d'immeubles dégradés ou inoccupés,
Inconfort des logements,

Espaces publics en mauvais état,

Forte densité de population,

Taux de chémage important,

Faible taux de scolarisation.

A NE N NE NN

Les Contrats de Quartier que nous allons étudier forment le « premier train » de ces
programmes de revitalisation. Leur périmeétre respectif a été défini sur base des indicateurs
précédemment cités mais aussi en fonction de leur visibilité régionale ainsi que leffet
d’entrainement que leur revitalisation aurait sur les quartiers environnants’.

Le premier train des Contrats de Quartier a été engagé en 1994 et s’est terminé en 1998.
Toutes les opérations ont été cldturées en 2000, soit deux années aprés la fin du délai

quadriennal.

! Picqué, C. « Projet de I’Ordonnance organique de revitalisation des quartier », texte de la session ordinaire du 14/07/1993 communiqué au
Conseil de la Région de Bruxelles-Capitale, Bruxelles, non publié.
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1.2. Présentation du chargé d’étude et organisation de la mission

La présente étude a été réalisée par Fassociation momentanée Deloitte & Touche sa —
ARIES engineering & environment sa. ARIES s’est adjoint I'expertise de bMoritz arch.urb.
qui est intervenu en tant que sous-traitant.

La mission s’articule en trois phases :
Phase 1 : Mise en ceuvre des programmes
Phase 2 : Impact des programmes

Phase 3 : Grille d’analyse:

Le présent rapport de phase 1 a été réalisé par Benoit Moritz, architecte-urbaniste avec
l'aide de N. Balleriaux, architecte et R. Orts, architecte.

Sa réalisation a été mise sous la responsabilité de G.Ledent, administrateur ’ARIES.
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2. GRILLE DE PRESENTATION

Les rapports émanant de Fadministration régionale (programme de base, modification,
décompte final) constituent la source principale nous permettant de retracer I'évolution des
six Contrats de Quartier®.
A partir de ces rapports, chaque Contrat de Quartier fait I'objet d’une description
synthétique :

v' de son programme de base ;

v" de son programme modifié a l'issue de la deuxiéme année de mise en ceuvre (+2

ans);
v des projets effectivement réalisés a l'issue du délai de réalisation (+6 ans®).

Dans un souci de cohérence et afin de faciliter une lecture transversale et comparative, les
six Contrats de Quartier sont présentés suivant une grille de présentation identique
reprenant pour chacune des phases précédemment décrites :

v un tableau synthétique du programme indiquant les opérations, leur contenu ainsi
que les budgets alloués par projet et par programme . Quand elles sont mentionnées
dans le dossier de base ou le Rapport d’Administration, les opérations de réserve
sont sommairement décrites.

v" un tableau synthétique reprenant pour chaque opération les différents actions. Toutes
les actions sont menées par la Commune a I'exception des opérations de rénovation-
construction des volets 2 et 3 qui sont pris en charge par le secteur privé.

v' un tableau présentant la répartition en pourcentage des montants budgétaires des
différents volets;

v un tableau synthétique indiquant dans Ie détail et par volet le nombre de logements a
produire et le cas échéant les types de logements correspondant (1 chambre, 2
chambres, etc.).

v' une série de commentaires réalisés sur base des tableaux précédemment énoncés et
relevant différents éléments qui permettent de dégager les grandes orientations qui
ont été privilégiées dans I'établissement et I'évolution du projet.

A Tissue de ces descriptions de évolution du projet, une analyse est menée en termes de
comparaison de production de logements, de rénovation d’espaces publics, d’évolution du
budget au travers des six années de mise en ceuvre. Cette analyse n’est, par contre, pas
menée pour le volet social étant donnée l'impossibilité de la réaliser vu que le programme et
les actions menées dans le volet 5 ont le plus souvent été mis en place au fur et & mesure
de I'évolution du projet’. Les actions menées dans le cadre du volet social font I objet d’'une

description synthétique.

Enfin, a lissu de la présentation des six Contrats, une synthése générale est réalisée.

*Les décomptes finaux des Contrats de Quartier « Ammeessens-Fontainas » et « rue Gray » n’étant pas cléturés a ce jour, nous nous sommes
basés provisoirement pour ces Contrats de Quartier sur les décomptes fournis par les administrations communales respectives que nous avons

dans un second temps adaptés suite aux remarques émises par I’administration régionale.
¥ Nous avons considéré que 1a fin de délai de mise en ceuvre se situait 2 I'issu de la seconde année suivant la fin du délai quadriennal. Nous

nous sommes ici calqués sur la position prise par la Région. Un débat existe sur cette interprétation de fin de délai ; nous en faisons échos i

la fin de ce rapport.
* A I’exception du Contrat de Quartier sur Forest qui a défini dés le dossier de base une série de projets bien précis.
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Il convient enfin d’attirer I'attention du lecteur sur une série de conventions qui ont été
adoptées afin de faciliter la lecture des tableaux synthétiques. Ces conventions sont les

suivantes :

v
v

L’appellation « Contrat de Quartier » a souvent été abrégée « CDQ » ;

Les noms et les numérotations correspondent a ceux qui sont utilisés dans les
rapports d’administration ou a défaut dans les dossiers de base. Pour des questions
de facilité de compréhension, nous avons parfois fractionné ces opérations en sous-
opérations basées sur la numérotation d’origine

Les montants figurant dans les différents tableaux de synthése correspondent aux
dépenses publiques et ne comprennent donc pas les investissements réalisés par les
investisseurs privés dans le cadre de volets 2 ou 3. Dans un souci de simplification
de la lecture, ces montants sont exprimés en milliers et il convient de les multiplier
par 1000 pour en obtenir un montant exact.

Le signe de ponctuation « ? » est indiqué quand l'information n’est pas fournie dans
les documents mais devrait apparaitre étant donné son intérét.

Dans le détail des tableaux d’opérations (tableaux des opérations prioritaires, des
opérations modifiées et réalisées), les indications en gras correspondent aux
modifications apportées par rapport au programme initial (puis dans un second temps
par rapport au programme modifié). Ces indications reprennent aussi bien le contenu
programmatique des modifications que des variations budgétaires. ou Fapparition de
nouvelles opérations. Les opérations « en italique » sont les opérations qui n'ont pas
été réalisées (par abandon ou changement de volet) et n‘ont donc suscité aucune
depense. Les indications « en italique » gras correspondent a des opérations ou des
parties d’opération qui fait 'objet d’un glissement d’un volet & un autre.

Dans la présentation de I'évolution du programme, seules sont représentées  les
derniéres modifications en date ainsi, a lissue de la premiére modification (+2 ans),
seules sont mentionnés les changements par rapport au programme initial et a l'issue
du délai de réalisation (+ 6 ans), seuls sont mentionnés les changements par rapport
au programme modifié a I'issue de la deuxiéme année. ‘
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3. CONTRAT DE QUARTIER « ANNEESSENS-FONTAINAS»

COMMUNE : BRUXELLES-VILLE

PERIMETRE : le périmétre est déterminé par les boulevards du Midi, Lemonnier, Anspach, les
rues des Riches Claires, Saint-Christophe, Van Artevelde, angle Chartreux/Vieux Marché
aux Grains, ilot Van Artevelde/Saint-Géry, Chartreux/\Van Artevelde et Pletinckx/Riches

Claires

3.2. Présentation du programme et des réalisations

3.2.1. Programme de base

3.2.1.1. Tableaux synthétiques

A. Opérations prioritaires

VOLETS 1, 2, 3 et 4 : Opérations prioritaires
Montant des investissements publics (*1000) en FB
N° Intitule Programme Vol.1 Vol.2 ] Vol.3 Vol 4
7A | Verdure/Curegh./ Rénovation d'immeubles de 20.385
Anderiecht logements avec commerces
aux rez-de-chaussées
9A | Anderlecht/Navets | Opération mixte de 59.839
rénovation et de
reconstruction de logements
et de commerces
9B |Van Artevelde /Six | Construction dunimmeuble | 215.687
Jetons de logements avec
commerces au rez-de-
chaussée '
16 | Place Anneessens | Construction de deux 29.656
' maisons
20A | Dam/Bodeghem Rénovation dimmeubles de 125.250
logements avec commerces
_ au rez-de-chaussée
23A | Dam/ Verdure/ Participation & la réalisation 29.656
Vautour d'une salle de sport
26 | ASG/Chartreux Rénovation/Construct. dun 26.701
ensemble dimmeubles de
logements
27. | Artevelde / Saint- Construction d'un immeuble 40.000
Géry de logements
Aménagements des | Réfection de trottoirs et de 40.945
abords 1 voiries place Anneessens,
fues de la Verdure — des
Vautours - de Cureghem )
| des Foulons et du Dam

Association momentanée Deloitte & Touche — ARIES engineering & environment - 7
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| __ VOLETS 1, 2, 3 et 4 : Opérations prioritaires

Montant des investissements publics (*1000) en FB
N° Intitulé Programme Vol.1 ] Vol.2 Vol.3 Vol.4
Aménagements des | Plantations de 76 arbres 3.800
abords 2
Aménagements des | Installation de 25 réverbéres 2.500
abords 3
Sous-Total Volets 1,2,3 et 4 |: 415.000¢ 60.385 86.540 ll 47.245
VOLETSOCIAL —
Animateur 6.000
Accompagnement sccial des 4.000
opérations de rénovation
Report coordination 2.000
technique
Sous-Total Volet 5 12.000
COORDINATIONGENERME
J Coordinateur technique 4.000 ||

B. Opérations de réserve

Le programme n’énumere littéralement aucune opération de réserve par contre des
« périmétres d’interventions potentiels » sont identifiés sur le « Plan des options » figurant
dans le dossier de base.

3 L’addition des différents montants nous conduit 4 un total de 400.250.000 FB. Toutefois, 1a synthése des différentes opérations menées par
PAUAT. indique un montant total de 415.000.000 FB que nous reprenons par soucis de cohérence. 1l y a donc un montant de 15 millions
qui n’est attribué 4 aucun projet précis de ce volet.
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| VOLETS 1,23 et 4
Ne Intitulé Achat. | Démol. | Viabili- | Vente | Constr | Réno- Esp. Fag.
sation ) public

‘ | 1Expr. vation |

Volet 1

9B | Van Artevelde / X X X

| Six Jetons

20A | Dam/Bodeghem 1 |

16 | Place X
Anneessens

23A | DamMerdure / X X X
Vautour -

Volet 2

7A |Verdure/Cureg/| X X X
Anderecht

27 | Artevelde/Saint- | X X X ‘
Géry

Volet 3

9A | Anderlecht/ X X
Navets

26 |ASG/Chartreux | x| x

Volet 4
Aménagements X
des abords 1
Aménagements X
des abords 2
Aménagements X
des abords 3

Association momentanée Deloitte & Touche — ARIES engineering & environment - 9
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D. Affectation des budgets

| Volst1 | Volt2 | Voletd | Volets Volet5 | Coordinat. Totat
Montaht dé;{hv.estissements publics * 1000 en FB
45000 | 60385 | 8650 | 4745 12.000 4000 | 65170 |
En%
664% |  97% 138% | 75% 19% | 07% 100%
E. Nombre de logements a produire
N° | intiwlé | Nombredelog. | 1CH  4CH
Volet 1 T |
9B | Van Artevelde / Six 44 ? ? ? ?
Jetons _
20A | Dam / Bodeghem 32 ? ? ? ?
16 | Place Anneessens ? ? ? ? ?
Volet 2
7A | Verdure/Curegh./And 29 ? ? ? ?
erlecht
127 | Artevelde / Saint- 67 ? ? ? ?
Géry

Volet 3

9A | Anderlecht / Navets 17 ? ? ? ?
26 | ASG/ Chartreux 10 ? ? ? ?

SOUS-TOTAL 3 27 ? ? ? ?

F. Commentaires

Volet 1 :

v Le projet consacre une part trés importante du budget a ce volet (66,4%) et ce
principalement dans deux opérations importantes (9B et 20A) réalisées sur des
terrains appartenant déja aux opérateurs publics concemés (Ville de Bruxelles et
CPAS).

v" En ce qui conceme le projet 9B « Van Artevelde/Six Jetons », il s’agit d’'un projet que
la Ville souhaitait réaliser sur fonds propre et pour lequel un projet architectural
(étudié jusqu’au dossier d’adjudication) avait déja été établi. Le Contrat de Quartier
permet donc & la Ville de faire financer partiellement la réalisation de ce projet par |a
Région.
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v' L'opération 16 ne fait pas Fobjet d’un détail en termes de nombre de logements a
produire. Il s’agit d’'une opération rajoutée au programme par la Région sur base des
périmétres d'intervention potentiels figurant sur « Plan d'options proposées du
dossier de base ».

v' Le programme de I'opération 23A « Dam/Verdure/Vautour » consiste au financement
partiel d'une salle de sports & réaliser au rez-de-chaussée de 'extension projetée de
Fécole Cooremans.

Volet 2 :
v' La justification de Fopération 7A réside dans I'état de délabrement des batiments
mais aussi dans la facilité de négocier un achat groupé avec un seul propriétaire.

v L'opération 27 prévoit 'acquisition d'un groupe d'immeuble (en réalité les facades de
ces immeubles puisque leurs intérieurs ont été démolis dans le cadre d’un chantier a
I'arrét) et la construction de logements.

v" Tout comme pour le volet 1, le CDQ prévoit pour ce volet un programme trés
ambitieux de production de logements puisque prés de 48% des logements produits
par le CDQ devrait I'étre dans le cadre de ce volet (et ce bien que [investissement
budgétaire ne représente que 9,7% de l'investissement total).

Volet 3 :

v L'opération 9A s’inscrit dans la prolongation de F'opération Navet (vaste ensemble de
logements construits par la Ville sur fonds propres 4 la rue des Navets). |l s’agit d’'une
opération mixte de rénovation / reconstruction portant sur différents immeubles. Une
bonne partie des biens appartient & la Ville qui devrait donc les mettre en vente au

pris du marché.

v" Opération 26 : la proposition consiste & participer & 'opération immobiliére d’'une
société (ASG) qui propose de réaliser un programme mixte de construction-
rénovation de logements, bureaux et commerces.

v Il est intéressant de noter que ces deux opérations portent sur des périmétres de
rénovation/reconstruction pour lesquels des investisseurs existent déja. Dans le cas
de I'opération 26, il s'agit de la société ASG qui est propriétaire des biens concemés
par I'opération ; dans le cas de I'opération 9A, il s’agit d’'un imprimeur ayant manifesté
son intention de réaliser, aprés acquisitions, une opération mixte de reconstruction et
de rénovation.

Volet 4 :
v Ce volet prévoit la réfection compléte d'un certain nombre de voirie ainsi que de la
place Anneessens. Dans la répartition budgétaire générale, le pourcentage de ce
volet est relativement faible (7,5%).
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Bilan des Contrats de Quartier

Volet 5 :

v' Deux-types d’actions sont mis en avant: nécessités d'offrir aux jeunes du quartier
des équipements sportifs ou culturels et actions d’information et d'incitation a la
rénovation doivent également étre menées. La part budgétaire allouée a ce volet est
globalement trés faible (1,9%)

Interactions entre opérations

v" Tels que décrits dans 'énoncé des projets, toutes les opérations immobiliéres sont
menees en fonction de facteur d'opportunités immédiates d’actions ce qui explique
leur éparpillement spatial sur un périmétre déja trés étendu et rend quelque peu
difficile l'interaction entre opérations. On remarque toutefois une certaine proximité
spatiale entre les opérations menées entre la rue des Six Jetons et les rues Verdure
et du Dam®. C'est également dans ce périmetre qu’il est planifié de concentrer les
actions d’embellissement de I'espace public. En deuxiéme lecture, il est également
possible de lire une continuité des actions le fong du tracé rue Van Arteveide / rue
d’Anderlecht le long duquel se concentrent trois opérations immobiliéres’. C’est dans
le cadre de cette réflexion sur cet axe que l'opération ASG/Chartreux peut étre
interprétée.

v' Enfin, labsence de définition du programme social ne permet pas a ce stade
d’envisager de synergie entre le volet 5 et les autres volets.

¢ bien qu’une continuité puisse étre également pergue au nivean du tracé rue Van Artevelde / rue d” Anderlecht le long duquel se concentrent

troxs opérations.
7 Comme en attestent les informations formulées dans un courrier de la Ville 2 I’administration régionale (en date du 7/02/1994), il était au
départ question de réaliser une quatridme opération sur la rue Van Artevelde portant sur la rénovation des immeubles situés aux 59 — 69 de

cette rue. Cette opération a finalement été extraite du dossier et réalisée en opération « d> immeubles isolésy .
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3.2.2. Programme aprés modifications (+2 ans)

3.2.2.1. Tableaux synthétiques

A. Opérations modifiées

Bilan des Contrats de Quartier

VOLETS 1, 2, 3 et 4 : Opérations modifiées
Montant des investissements publics (*1000) en FB
N° Intitulé Programme Vol.1 Vol.2 Vol.3 Vol.4
7A Verdure Rénovation dimmeubles de
/Cureghem logements.avec commerces
/Anderiecht (rez-de-chaussée). Nombre 30.875
d’immeubles inférieur au
nombre initial.
9A Anderlecht / Opération mixte de
Navets rénovation et de 0
reconstruction de logements
Il et de commerces
9A-1 | Anderlecht, 53 | Opération de rénovation
63 / Navets de logements et de 5.200
commerce(s)
9A-2 | Anderlecht 49,51/ | Opération mixte de \
Navets rénovation / reconstruction
de logements avec 24.000
maintien d’une activité .-
économique
9B Van Artevelde / Six | Construction dunimmeuble | 210.000
Jetons de logements uniquement
16 Place Annesseens | Construction de deux 0
maisons
20A | Dam/Bodeghem- | Rénovation dimmeubles de
logements | antenne sociale | 140.000
CPAS/ Maison de quartier /
salles communes /1
surface commerciale
23A | Dam/Verdure / Participation a la réalisation 11.800
Vautour d'une salle de sport
26 ASG/Chartreux | Rénovation/Construct, d'un
ensemble d'immeubles de 0
| logements
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27 Artevelde / Saint- | Construction d'un immeuble —‘
! 37.800
Géry de logements
Anderiecht, 148 | Régie de Quartier 2.000
Van Artevelde, Centre d’Entreprises / 21.735
112 Salle de sport )
Vieux Marché aux | Rénovation de deux
. . 27.400
Grains immeubles de logements
Fontainas Viabilisation du site 20.000
Ameénagements Réfection de trottoirs et de
des abords 1 voiries place Anneessens,
fues de la Verdure — des 40.945
Vautours - de Cureghem )
des Foulons et du Dam
Aménagements Plantations de 76 arbres 3800
des abords 2 : '
Aménagements Installation de 25 réverbéres 2500
des abords 3 '
Entrées de Dispositifs de 4639
Quartier ralentissement de vitesse ’
Parc Fontainas Parc public et travaux 26,000
d’infrastructures )
Sous-Total Volets 1,2,3 et 4 412.935 93.875 24.000 77.884
Régie de quartier 6.000
Accompagnement social
des opérations de 8.000
| rénovation
Sous-Total Volet 5 14.000
COORDINATION GENERALE
‘ ~ | Coordinateur technique 4.500

Réserve financiére

2534
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B. Actions & mener

DLETS 1,23 ¢t 4

Viabili-
sation

Constr | Réno- Esp. Fag.

public

N° | Intitulé Achat./E | Démol. Vente

Xpr.

vation

Volet 1

98 | Van Atevelde/ X ‘ ‘
Six Jetons

20A | Dam/Bodeghem X
Anderlecht, 148 X

Van X X X
Artevelde, 112

Vieux Marché X " X
aux Grains

23A | Cooremans X X X
Volet 2

7A | Verdure/Cureg/A| X X X
nderlecht

27 | Artevelde / Saint- X X X
Géry
9A-1 | Anderlecht 55 & X X. X
63 / Navets

Fontainas X X X

Volet 3

9A2 | Anderecht/ | X X
Navets

Volet 4

Aménagements X
des abords 1

Aménagements X
des abords 2

Aménagements X
‘des abords 3

Entrées de X
Quartier

Parc Fontainas X
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Bilan des Contrats de Quartier -

C. Affectation des budgets

Volett | Voletz | Volet3 | Volet4 | Volets | Coordinat | Total
! = | technique |
Montant des investissements publics. : >1000 en FB.
412935 | 93875 | 24000 77.884 14000 | 4500 627.1948
En%
65,8% 9% | 38% 12,5% 23% | 0% 100%

D. Nombre de logements a produire

La composition des logements suivant le programme modifié n'est pas précisée dans le
détail. Le rapport de FAdministration régionale concernant la modification du programme
nous apprend cependant qu'en ce qui conceme lopération 9B « Van Artevelde / Six
Jetons », les commerces initialement prévus au rez-de-chaussée sont remplacés par des
logements (ce qui induit donc une augmentation du nombre de logements & produire pour ce
projet) et que le programme de rénovation des immeubles appartenant au CPAS (opération
20A « Dam/Bodeghem ») fait également lobjet d'une modification qui consiste
principalement a réaliser des logements pour familles nombreuses (de trois, quatre et cing
chambres) soit un total de 20 logements au lieu des 32 initialement prévus.

E. Commentaires

Volet 1 ;

v Ce volet subit des modifications de type budgétaires (9B, 20A, 23A),
programmatiques d'opérations qui sont maintenues (9B, 20A) et voit aussi la
disparition d’une opération (16) et Fapparition de trois nouvelles (Régie de Quartier,
Centre d’Entreprises / Salle de sport , rénovation de logements au Vieux Marché aux
Grains ). Le montant financier et la part de ce volet au budget total reste cependant
globalement dans une marge identique & celle du programme de base (ie programme
de base prévoyait un budget de 415 millions pour une part de 66,4% ; le programme
modifié prévoit un budget de 412 millions pour une part de 65,8%).

v" L'opération 20A connait deux modifications majeures, une premiére modification en
termes de nombre de logements produits (20 au lieu de 32) et une seconde en
termes de création d'un important pdle d’équipements sociaux de proximité au rez-
de-chaussée de I'ensemble d'immeubles en lieu et place de commerces.

v"Une nouvelle opération portant sur la production de logements est proposée au Vieux
Marché aux Grains. Elle porte sur 'acquisition de deux biens (dont un dispose de
facades et de toitures classées)® et leur rénovation en vue d’accueillir cinq unités de
logements. Cette opération est mitoyenne de la rénovation entreprise par la société
ASG pour laquelle une opération était prévue dans le programme initial (disparue a
ce stade - voir commentaires Volet 3).

¥ Ce montant n’inclut pas la réserve financiére de +/- 2,5 millions.
Les travaux relatifs 4 ce bien sont donc sujet & subsidiation par le Service des Monuments et Sites de la Région.
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v" Deux nouvelles opérations liées a la création d'infrastructure sociale de proximité
sont ajoutées au programme : une opération porte sur I'acquisition et 'aménagement
d'un immeuble dans fa perspective d’y accueillir un centre d’entreprises complété
éventuellement par un centre sportif (« Van Artvelde, 112 »), 'autre opération portant
sur des travaux de rénovation d’un bétiment situé a la rue d’Anderlecht, 148
(propriété communale) qui devra accueillir une Maison de Quartier ainsi que la Régie
de Quartier mise sur pieds dans le cadre du Volet 5 des CDQ « Anvers-Alhambra » et
« Annessens-Fontainas ». Ces travaux de rénovation seront menés par la Régie de

Quartier

Volet 2 :

v Les deux opérations prévues dans le programme initial (7A et 27) sont maintenues et
deux nouvelles apparaissent (« Fontainas » et 9A-1). Le contenu de ce volet s’étoffe
donc de nouvelles réalisations ce qui se traduit au niveau budgétaire par une
augmentation de +/~ 60 millions de francs attribués a ce projet. La part de ce volet
dans le budget total passe de 9,7% & 14,9%.

v" En ce qui concerne l'opération 7A, I'étendu de I'opération a été limitée & un nombre
de biens inférieurs au nombre initialement prévu suite au constat de I'exécution de
travaux de rénovation significatifs a certains immeubles. L’'opération a été maintenue
pour les immeubles non concernés par ces travaux. Le budget a cependant été
fortement modifié a la hausse en fonction de precusrons apportées par I'estimation
des biens établie par le Receveur de I'enregistrement™.

v Au moment de la modification du programme, le rachat par la Ville des immeubles
necessaires a la réalisation de I'opération 27 a été réalisé pour un montant inférieur a
celui initialement estimé ce qui explique la différence de 2,2 millions par rapport a

'estimation initiale.

v' L’opération dite « Fontainas » traduit la volonté de réaliser un projet de logements sur
le vaste terrain situé entre la rue des Six Jetons, la place Fontainas et la rue
d’Anderlecht. Dans ce but, des travaux de viabilisation du site (démolition et
évacuation de débris de construction) pris en charge dans ce volet ainsi ‘que des
travaux d’infrastructure de voirie (voir volet 4 ci-dessous) doivent permettre une
desserte des ensembles immobiliers a construire. Le programme n ‘est pas spécifie

dans le détail.

v' L'opération 9A au départ entiérement prévue en volet 3 subit en découpage et fait
remonter en volet 2 une partie des batiments (opération 9A-1) pour lesquels il est
prévu une revente avec obligation de rénover.

Volet 3 :
v’ Ce volet connait des changements importants puisque [lopération 26
(ASG/Chartreux) est entierement supprimée suite a la volonté de linvestisseur de
mener seul son opération immobiliére!

10 dépendant du Ministére des Finances.
! Tout en vendant dans le méme temps deux immeubles 4 la Ville dans le but de la réalisation d’une opération en Volet 1 (voir opération

« Vieux Marché aux Grains »
dans ce volet).
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v L'opération 9A connait une restructuration importante (décrite dans le volet 2 ci-
dessus) et seul reste en volet 3 un projet de construction d’'une dizaine de logements
(appelée opération 9A-2) par I'imprimeur initialement intéressé par 'ensemble des
biens repris dans I'opération 9A.

v Au total, ce volet passe d’'un budget de 86,5 millions a 24 millions, soit une baisse de
prés de 10% dans la part total du budget.

Volet 4 :

v" Le programme initial d’espace public est maintenu et complété par deux nouvelies
opérations : Fune portant sur 'aménagement de dispositifs de ralentissement de
vitesse aménagés aux carrefours d'entrées du quartier et l'autre portant sur une
premiere phase de travaux d’infrastructure sur I'llot Fontainas.

Volet 5 :

v' La modification du programme ne comporte aucune mention d’opérations & mener
dans ce volet. Seuls sont budgétisés deux postes :un poste appelé « Régie de
Quartier » et un autre poste intitulé « Coordination — "Actions d'incitations a la
rénovation urbaine/ programme santé/logement ».

Interactions entre opérations:

Toutes les nouvelles opérations participent & la concentration des opérations dans les deux
« sous-perimetres » identifiés préalablement entre les rues Verdure et du Dam et la rue des
Six Jetons et le long de la rue Van Artevelde. Toutes les opérations immobiliéres importantes
sont planifiées en marge du quartier ou du moins sur ses faces les plus visibles (rue Van
Artevelde, place Fontainas). Les opérations «en mineur» (« Dam/Merdure/Vautour »,
« Vieux Marché aux Grains», « Anderlecht / Navets ») sont quant a elles réalisées & des
endroits situés plus en profondeur dans le tissu.

Les opérations de rénovation d’espace public participent au renforcement du premier sous-
espace identifié avec une forte visibilité pour ce qui conceme les opérations portant sur la
creéation du Parc Fontainas ainsi que la réfection de la place Aneessens. A ce stade du
projet, rien n’est prévu en termes d’espace public le long de la rue Van Artevelde.

Association momentanée Deloitte & Touche — ARIES engineering & environment - 18



3.2.3. Réalisations (+6 ans)

3.2.3.1. Tableau synthétique

A. Opérations réalisées

Bilan des Contrats de Quartier

VOLETS 1, 2, 3 et 4 : Opérations réalisces

Montant des investissements publics (*1000) en FB
N° Intitulé Programme Vol.1 Vol.2 Vol.3 Vol.4
7A Verdure/Cureghem | Rénovation dimmeubles de
/Anderiecht logements avec commerces 20.507
aux rez-de-chaussée
9A-1 | Anderlecht 554 63 | Opération de rénovation de
/ Navets logements et de 10.700
commerce(s) .
9A-2 | Anderlecht 49,51/ | Opération mixte de
Navels rénavation / reconstruction 0
de logements avec maintien
d'une activité économique
B Van Artevelde / Six | Construction d'un immeuble
171.669
Jetons de logements )
20A | Dam/ Bodeghem | Renovation dimmeubles de
logements / antenne sociale
CPAS/ Maison de quartier / 112.298
salles communes / surface
commerciale
23A Dam/ Verdure / Aménagement de terrains
Vautour et cimentage des pignons
. ) 8.284
en lieu et place de I'espace
de jeux
27 Artevelde / Saint- | Construction d'un immeuble
) 37.800
Géry de logements
| Anderlecht, 148 | Régie de Quartier 3.648
Van Arteve!de, 112 | Cenlre d'Entreprises / Saile 0
de sport
Vieux Marché aux | Rénovation de deux 29.463-
Grains immeubles de logements .
Fontainas | Viabilisation du site 20.000
Anderlecht, 49/51 | Ragréage + enduits 1.405
et rue des Potiers | extérieurs + peinture unie -
‘B Aménagements | Réfection de trottoirs et de
des abords 1 voiries place Anneessens,
rues de la Verdure — des
Vautours — de Cureghem -
des Foulons et du Dam, rue
d’Anderlecht ey
Aménagements Plantations de 76 arbres
| des abords 2
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VOLETS 1, 2, 3 et 4 : Opérations realisées
Montant des investissements publics (*1000) en FB
N° Intitulé Programme Vol.1 | Vol.2 \ Vol.4 ]
Aménagemeﬁts Installation de 25 réverbéres
des abords 3
Entrées de Dispositifs de ralentissement
Quartier de vitesse
A2 | Parc Fontainas Parc public et travaux
- 18.625
dinfrastructures
A3 Fontainas Installation de jeux pour
) 0,984
petits
Cc AnderlechtiVan | Oreilles de trottoir +
Art.Vieux Marché | plantations d’arbres 12.311
aux grains
AS+A6 | Fontainas Ragréage + (Euvre
. 3.513
photographique
Sous-Total Volets 1,2,3 et 4 326.767 89.007 73.876
Régie de Quartier 8.490
Coordinations et actions 4.404
S_outign aux actions des 0.100
l riverains
Sous-Total Volet5 13.002
COORDINATION GENERALE
Coordinateur technique 4.447
TOTALGENERAL 00 000 507.099.
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B. Affectation des budgets

Bilan des Contrats de Quartier

| Volet1 Volet 2 Volet 3 Volet 4 Volet5 | Coordinat |  Total
technique
Montants * 1000 en
326.767 89.007 73.876 13.002 4 447 f 507.099
En%
64,5% 17,6% 0% 14,6% 2,6% 0,9% i 100%
C. Nombre de logements produits
Ne intitule Nombre |  1CH ! 2¢CH 3CH 4CH 5CH l 6CH
de log.
Volet 1
98 V_an Artevelde / 50 13 97 10 0
Six Jetons
20A Dam/Bodeghem | 20 1 8 8 2 1

7A Verdure/Cureghe

m/Anderiecht 8 3 g 1
9A -1 Anderlecht 55 & 3 3

63/ Navets ‘
27 Ar‘tevelde / Saint- 34 1 % 4

Géry

Fontainas 0
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D. Commentaires
v Il convient tout d’abord de noter que des nouvelles opérations ont été rajoutées au
projet. Ces opérations sont des opérations relevant du volet 4 ainsi que des
opérations mineures du relevant du volet 1 (ragréage+peintures). Ce type de
modification est en principe contraire a I'esprit de 'Ordonnance qui ne prévoit qu'une
seule possibilité de modification a I'issue de la deuxiéme année de mise en ceuvre du
programme.

v' Toutes les opérations prévues au volet 1 ont été réalisées & I'exception de I'opération
« Verdure/Dam » dont la réalisation n'est que partielle et Fopération «Van
Artevelde, 112 » qui n'a pas eu lieu. Au total, 74 logements ont été réalisés dans le
cadre de ce volet. L'opération la plus importante, « Van Artevelde-Six Jetons » était
déja initiée au moment de la mise en ceuvre du programme. L’opération « Vieux
Marché aux Grains» a pu étre menée a bien et ce, bien qu'elle nécessitat
Facquisition de deux biens appartenant a une société privée (ASG). Le fait que des
négociations étaient en cours avec le propriétaire de ces biens dés le démarrage du
projet (pour une opération du volet 3) a vraisemblablement facilité les choses. Notons
que cette opération a recu également un financement complémentaire de la Région.
Les facades et la toiture étant classées ce qui a motivé une subsidiation
complémentaire de la part du Service des Monuments et Sites. Enfin, I'opération
« Dam/Verdure/Verdure » est présentée par le Service des Propriétés communales
comme 'unique échec du Contrat de Quartier. Il était initialement prévu de réaliser
sur des batiments appartenant a la Ville et en mauvais état une extension de I'école
Cooremans. Finalement ce projet a été abandonné et il a été alors question de
réaliser un espace de jeux a la place de trois maisons (uniquement sur un terrain
traversant entre les rues Dam et Verdure). Il semblerait que ce soit suite a 'absence
de consensus au niveau de la population sur la destination finale de cet espace
(plaine de jeux, petit parc, etc...) que le projet n'ait pu étre mené a bien et que seule
la démolition de maisons (sans reconstruction) ait été réalisée. Il n‘existe a ce jour
aucun projet pour ce terrain vague.

v" Le volet 1 a permis ou a participé a la création de deux pdles d’équipements sociaux
de quartier : la « Maison de Quartier » située rue d’Anderlecht, qui a fait 'objet d’une
rénovation menée par la Régie de Quartier créée dans le cadre du Volet 5 et le pdle
d'une antenne sociale/salles communautaires situé au sein de I‘opération

« Dam/Bodeghem ».

v' Le volet 2 a quant a Iui permis de mettre sur le marché 42 logements, dans le cadre
des opérations 7A, 91-1 et 27. L'opération « Fontainas » a été¢ menée a bien mais
sans trouver d’acquéreur (nous ne savons d’ailleurs si des démarches dans ce sens
ont été entreprises). Le montant prévu pour la viabilisation du site a cependant bien
été utilisé. Enfin notons qu'a ce jour, 'opération 27 n’est toujours pas achevée et que
le chantier est toujours en cours.

v' Finalement le volet 3 n'a pas permis de mettre des logements sur le marché puisque
aucune opération n’a été menée a bien.
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Le volet 4 a quant & lui permis de rénover complétement la place et le square
Anneessens, la rue d’Anderlecht et d'aménager des entrées de quartiers et
traversées piétonnes devant les écoles. Des aménagements ponctuels (oreilles de
trottoir et plantations d’arbres) ont également été réalisés rue d’Anderlecht et rue Van

Artevelde.

Un fait intéressant a souligner est le fait que I'existence d'une opération relevant des
volets 1 ou 2 semble avoir servi d’outil de pression pour inciter des propriétaires a la
rénovation de leur bien. Certains projets faisant partie d’'une rénovation d’ensemble
ont dans ce cadre été partiellement « amputés » de certains immeubles aprés constat
que des travaux de rénovation initi€s par le propriétaire étaient en cours. C'est
notamment le cas de ['opération 7A (volet 2) dont le périmétre a été modifié aprés
constatations de 'exécution de la mise en ceuvre de travaux significatifs'2.

3.2.3.2. Synthése des actions mises en ceuvre dans le cadre du volet §

Ce volet présente la particularité d’avoir été couplé avec le volet 5 du contrat de quartier
« Anvers — Alhambra » mais toutes les associations établies et les actions soutenues sont
situées dans le périmétre du CDQ « Anneessens-Fontainas ».

Les actions réalisées dans ce volet ont été les suivantes :

v

Coordination sociale : conception et réalisation des actions sociales menées dans le
quartier, mise en place de I'Antenne sociale ;

Création d’'une Régie de Quartier : mise sur place d’'une cellule de formations de
demandeurs d’emplois émargeant du CPAS par la mise au travail sur chantiers. La
Régie a accueilli 23 personnes. Elle a entiérement rénové les batiments qui I'abritent
(financement volet 1 — opération Anderlecht) et réalisé ponctuellement de petits
chantiers dans le cadre de commandes communales.

Creéation d’un Agence Immobiliére Sociale (AIS) : ' PAIS est un projet subsidié par
divers partenaires (Ville de Bruxelles, CPAS, ...), la somme allouée par le Contrat de
Quartier venant comme un appoint. Le budget a permis de mettre au point la
méthodologie de travail ainsi que de prendre de premiers contacts avec des
propriétaires intéressés par la démarche.

Actions sociales dans le quartier: cet aspect de la mise en ceuvre regroupe
différentes actions telles que des actions dincitatons a la rénovation,
accompagnement individuel de projets ainsi que des actions plus ponctuelles telles
que la présence d'un stand au marché hebdomadaire de la place Anneessens, la
réalisation d'un Répertoire des associations, la réalisation d'une « Carte des
ressources de votre quartier», lorganisation d'une féte de quartier (& la rue
d’Anderlecht et autour de la place Saint-Géry), etc.

Création d’'une Antenne sociale : cette antenne a été installée au sein du batiment
dont la rénovation a été assurée par la Régie de Quartier (financement volet 1 —
opération Anderlecht). Elle a pour but d'accueillir les permanences de plusieurs
associations présentes dans le quartier. Elle dispose également d'une salle
polyvalente permettant d’accueillir diverses activités (fétes, mariages, réunions, ...).

12 Une visite sur place monire clairement que ces travaux n’ont pas du tout atteint amplitude d’une rénovation de fonds. De nombreux
indicateurs tels que corniches ou toitures en mauvais état, chissis dégradés, rez-de-chaussée habités de fagon précaire illustrent une piétre
qualité de I"habitat et nous aménent 2 émettre ’hypothése que les travaux entamés n’étaient qu'un leurre permettant d’éviter 1’expropriation
de I’ensemble des biens.
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3.3. Analyse comparative

3.3.1.1. Opérations immobiliéres réalisées (Volets 1.2 et 3)

Bilan des Contrats de Quartier

Vieux Marché aux Grains

| _ Nombre Nomhrededog.
Volet 1
9B | Van Artevelde / Six Jetons 44 50
20A | Dam/Bodeghem 32 20
[ 16 | Place Anneessens ? 0
4

| .
| Fontainas

Volet 2

7A | Verdure/Cureghem/Anderiecht 29 8

9A - | Anderlecht 55 & 63/ Navets 3

1

_27 Artevelde / Saint-Géry 67 N
0

Volet 3

|9A | Anderlecht / Navets 17 0
9A-2 | Anderlecht / Navets 0
10 0

26 | ASG/Chartreux

Le nombre de logements produits en volet 1 est supérieur a celui initialement prévu.
Toutefois, en 'absence de détails sur la composition des logements, on ne peut présumer du
fait que le nombre de logements produit ne propose in fine plus de chambres que les

logements initialement prévus.

En ce qui concemne le volet 2, le nombre de logements produit est de 50% inférieur au

nombre de logements prévus.

Le volet 3 qui devait initialement permettre de réaliser 14% du nombre de nouveaux
logements n’en a finalement produit aucun.
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3.3.1.2. Opérations relevant du volet 4

En ce qui conceme le volet 4, tous les projets présentés au moment de la modification ont
été réalisés et certains amendés. Ainsi, des rues dont le réaménagement était prévu dans le
programme initial ont été retirées (rues de la Verdure, des Vautours, de Curghem, des
Foulons et du Dam) et seule Ia rue d’Anderlecht a été entiérement réaménagée dans son
“trongon courant de la place Fontainas a la rue de Soignies. De nouveaux projets ont par
ailleurs ét¢ insérés dans le programme; ils portent sur des petits éguipements
complémentaires & 'aménagement du Parc Fontainas ainsi que sur des aménagements
ponctuels de trottoirs le long de 'artére Anderlecht/ van Artevelde et & Pangle de la rue des
Chartreux et du Vieux Marché aux Grains .

3.3.1.3. En termes de budgets alloués aux différents volets

r_ Volet 1 Volet 2 Volet 3 Volet 4 ] Volet 5 ] Coordinat. Total
== | techmique |
Programme initial
415,000 l| 60.385 86.540 47.245 12.000 4.000 625.170
66,4% | 9,7% 13,8% 7.5% | 1,9% 0,7% | 100%
Programme modifié (+2 ans) .
412,935 93.875 24.000 77.884 14.000 4.500 ‘ 627.19413
65,8% 14,9% 3,8% 12,5% 2,3% 0,7% { 100%
l Programme réalisé (+6 ans)

326767 89.007 J 0 73.876 ‘ 13002 | 4447 ‘ 506.991

645% | 176% | 0% 146% | 26% 09% |  100%

Le budget final est inférieur au budget initialement prévu ; la différence est de +/- 125 millions
de francs. La part affectée au volet 1 est restée stable tout au long des six années bien
quelle ait subi des modifications en termes d’opérations et de contenu de projets. La part du
volet 3 est devenue trés rapidement trés faible pour s’avérer nulle a la fin du délai de mise en
ceuvre. Le volet 4 du projet a permis de mettre en ceuvre un programme qui a pris toutes ses
dimensions au moment de la modification faite & lissue de la deuxiéme année. La part
financiére de ce volet est ainsi passée de 7,5% a 12,5% au moment de la modification et a
finalement une part de 14,6% ; elle a donc doublé sur 'ensemble des six années. Bien
qu'ayant connu de Iégéres variations, les volets 5 et Coordination technique sont restés

globalement stables.

13 Ce montant winclut pas la réserve financiére de +/- 2,5 millions.
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4. CONTRAT DE QUARTIER « ANVERS-ALHAMBRA»

COMMUNE : BRUXELLES-VILLE

PERIMETRE : les limites géographiques du périmétre sont définies par les rues de Laeken,
des Hirondelles, les boulevards E.Jacqmain et d’Anvers.

4.2. Présentation du programme et des réalisations

4.2.1. Programme de base

4.2.1.1. Tableaux synthétiques

A. Opérations prioritaires

VOLETS 1, 2, 3 et 4 : Operations prioritaires

Montant des investissements publics (*1000) en FB
Vol.4

1

Ne | Intitule Programme Vol.1 Vol.2 Vol.3

1 Plantations Construction d'un immeuble
de logements avec rez-de- 210.000

chaussée commercial

2 Maison de Rénovation d'un immeuble |
'Urbanisme de logements avec 26.500
commerce au rez-de-
chaussée

3 Queen Anne Rénovation d’'un immeuble
de logements avec 29.310
commerce au rez-de- ) |
chaussée

4 Hortensia - | Rénovation d'un immeuble
| de logements avec 7 650
commerce au rez-de-
chaussée

5 Fico Invest Rénovation d'un immeuble (
de logements avec
commerce au rez-de-
chaussée ‘

9.000

6 Maison des Construction d'un immeuble
| Associations de logements et de locaux 35.000
. pour associations

7 Centre sportif at Construction d'un centre 9600
éducatif sportif - )
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Aménagement des | Aménagements de voiries,
abords placement de lampadaires et
mobilier urbain, piantation
darbres, aménagements de
passages piétons,
signalisation : rue du Cirque, 41.000
rue des Hirondelles, rue des
Echelles, de I'Epargne,
Saint-Roch, St-Jean
Népomucéne et Théatre
Flamand, rue de Laeken
M'esures. ponctuelles 5.000
d'embellissement
Sous-Total Volets 1,2,3 et 4 254.600 16.650 55.810 46.000
VOLET SOEIAL
Pas de projet spécifique 17.500
Sous-Total Volet 5 17.500
Coordinateur technique 4.000
| TOTAL GENERAL 304.960 |

B. Opérations de réserve

VOLETS 1, 2, 3 et 4: Opérations de réserve

Montant des investissements publics {*1000) en FB

N° Intitulé Intervention Vol.1 Vol.2 Val.3 Vol.4
8 Pont Neuf, 21 Rénovation d'un immeuble 5 " P
de logements ) ' ’
8 17-19 Cirque Rénovation dun immeuble | 0 5 »
de logements ) ) )
10 24, Cirque Rénovation d'un immeuble 0 ” n
de logements ) i )
11 Vander Eist 4/6/8 | Rénovation d'un immeuble
de logements avec front de ? ? ?
rue a restructurer
12 Hirondelles / Fleurs | Rénovation d'un immeuble ” » "
i de logements ) ’ '
13 Laeken Rénovation d'un immeuble n ” P
de logements ' ' )
14 Pont-Neuf/Pélican | Construction d'un immeuble ’ ’ o
de logements ) ) )
15 Pélican / Epargne | Rénovation d'un immeuble 5 " »
de logements ’ ] ’ _
TOTAL GENERAL o
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C. Actions a mener

Bilan des Contrats de Quartier

VOLETS 1,23 et 4
N° ilntitulé Achat/ |Démol. | Viabili- |Vente | Constr Reno Esp. .] Fag.
Expr. sation vation public
Volet 1
1 Plantations ‘ l X '
6 Maiso_n des X |
Associations
7 Centre sportif X
Volet 2
5 Fico Invest X X
4 Hortensia X X [
Volet 3
2 | Maisonde ‘ 5
'Urbanisme

3 Queen-Anne ( | X f
Volet 4

Aménagements des l X

abords

Mesures. ponctuelles X

d'embellissement J
D. Affectation des budgets
| Volet1 Volet 2 Volet 3 Volet4 | Volet5 | Coordinat | Total

technique
Montants * 1000 en FB
254.600 ‘ 16.650 ‘ 55.810 46.000 17.500 4.000 394.560
En%
65,0% 2% 14% 12% 2% % | 100% |
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E. Nombre de logements a produire

N° | Intiié | Nombredefog. |  $1CH 20 | 3CH 4CH ]

Volet 1 ﬁ

1 Plantations 32 ? ? ? - ?
»Maiso_n c_ies 7 2 ? s ?
Associations

Volet 2

5 | Fico Invest 18 ? 2 ? ?
4 | Hortensia 5

Volet 3

2 | Maisonde | |
? ? 2 ?
'Urbanisme 3 ) ’ ) ’
3 Queen Anne 22 ? ? ? ?

F. Commentaires

Volet 1 : ,
v Ce volet, qui est le plus important au niveau budgétaire (64,5% de la part totale),
porte sur la réalisation de trois opérations immobilieres dont deux de logements
(« Plantations » et « Maison des Associations ») et une portant sur la création d’un
equipement communautaire (une salle de sport).

v L'opération 1 «Plantations » est une’ opération «récupérée » que la Commune
comptait faire réaliser sur fonds propres (ou opération d'ilot?). Les terrains
appartiennent donc dores et déja a la Commune et ne nécessitent aucune
acquisition. Les deux autres opérations sont quant elles réalisées sur des terrains

privés.

v L’opération dite « Maison des Associations » vise 3 construire sur une parcelle non’
bétie un petit immeuble de logements qui accueillerait dans son rez-de-chaussée des

locaux pour associations.

v L'opération « Centre sportif et éducatif » consiste & réaliser un équipement de
quartier dans un immeuble existant dont les étages sont inoccupés mais dont le rez-
de-chaussée est toujours utilisé comme espace de déchargement pour un magasin
dont I'entrée principale est située rue de Laeken. Des salles polyvalentes seraient
ameénagées au deuxieme et troisiéme étage avec un accés réalisé au sein de
I'opération mitoyenne « Maison des Associations ».
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v" Au total, 39 logements sont & réaliser ce qui représente prés de 40% des logements
a produire dans le cadre du CDQ. Tous ces logements sont & réaliser dans le méme

flot™

Volet 2 :

v Les deux opérations (« Hortensia» et « Fico Invest») figurant dans ce volet
correspondent & des immeubles a I'état d’abandon pour lesquels il est proposé de
procéder a des acquisitions puis a une revente a un investisseur privé qui aurait la
charge de les rénover.

v' Lapart financiére de ce volet dans le budget global n’est pas trés importante (=4,2%).

Volet 3 :
v Les deux opérations énoncées correspondent & des immeubles a.I'état d’abandon
pour lesquels il est proposé d’'envisager des rénovations a linitiative du secteur privé
mais avec la garantie d’'une rentabilité économique minimaile.

v" Ce volet représente 14,1% des investissements publics soit un peu plus que la part
du volet 4 (Espace public).

v Il est intéressant de relever le fait que les volets pour lesquels on attend Fintervention
d’investisseurs publics (volets 2 et 3) devraient produire, & l'issue de la mise en
ceuvre, pres de 60% des logements produits par le CDQ.

Volet 4 :

v/ Le programme défini prévoit les interventions suivantes : aménagement de voiries,
placement de lampadaires et mobilier urbain, plantations d’arbres, aménagement de
passages piétons. Ces aménagements. doivent étre réalisés sur deux périmetres
distincts : un premier périmétre appelé « rues transversales nord » correspondant au
réseau formé par les rues des Echelles, de FEpargne, Saint-Roch, Saint-Jean-
Népomuceéne et le parvis du Théatre Flamand ; un second périmétre appelé « rues
transversales sud » comprenant les rues du Cirque et des Hirondelles.

!4 Rappelons ici que I'flot en question a fait I’objet d’une vaste opération de rénovation urbain qui a conmu une premiére phase de réalisation
2 Ia rue de I’Epargne oti des logements neufs ont été réalisés.
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Volet 5 :

v" Le projet ne prévoit aucune action spécifique. Il est par contre dit que Paction devrait
viser a soutenir, informer, inviter les propriétaires privés & mener des opérations de
rénovation de leur bien en association avec un service communal ou par une
association subventionnée par la Région.

Interactions entre opérations :

v" On constate une concentration spatiale des opérations immobiliéres sur la moitié
nord du peérimétre délimité par la rue du Pont-Neuf. Seul le volet 4 prévoit une
opération dans les rues du Cirque et des Hirondelles. Il est vraisemblable que le
perimétre sud a été écarté étant donné sa forte dépendance vis-3-vis d'autres
dynamiques immobiliéres en cours dans le quartier flot (Fortis AG, ilot Assubel,
projet Alhambra,...).

v' Les opérations figurant en volet 1 sont toutes situées dans un ilot dans lequel la Ville
a déja realisé une opération de rénovation urbaine importante. Les opérations
prévues viennent vient donc compléter une dynamique en cours.

v" Toutes les opérations relevant des volets 2 et/ou 3 sont situées le long du boulevard
E.Jacgmain et portent sur la rénovation d'immeubles en mauvais état.

v" Le programme initial vise donc & engendrer une dynamique de rénovation a partir
d’actions de rénovations urbaines situées en bordure de périmétre ou du moins a des
endroits a forte exposition visuelle. Au sein du tissu fin des rues, seules sont prévues
des opérations de ré-affectation de 'espace public et deux petites opérations de volet
1 (« Maison des Associations » et « Centre sportif »).
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4.2.2. Programme aprés modifications (+2 ans)

4.2.2.1. Tableaux synthétiques

A. Opérations modifiées

VOLETS 1, 2, 3 et 4: Opérations modifices
Montant des investissements publics (*1000) en FB

N° | Intitulé Programme Vol.1 Vol.2 Vol.3 Vol.4
1 Plantations Construction d'un immeuble .
de logements avec rez-de- 215.000
chaussée commercial
6 Maison des Construction d'un immeuble
= ) . 25.500
Associations de logements uniquement
7 Centre sportif et Construction d’un centre 0
éducatif sportif
14 | Pont-Neuf/ Pélican | Construction d'un
i 16.100
immeuble de logements
5 Fico Invest Rénovation d'un immeuble
de logements avec 0.200
commerce au rez-de-
chaussée
4 Hortensia Rénovation d'un immeuble
de logements avec 0.200
commerce au rez-de-
chaussée
Cohaja ? 1FB
Jabru ? 1FB
2 Maison de Rénovation d'un immeuble
F'Urbanisme de logements avec
: 26.500
commerce au rez-de-
chaussée
3 Queen Anne Rénovation d’un immeuble
de logements avec ’
6.000
commerce au rez-de-
chaussée
| Mac Construction d’un 43.219

immeuble de logements

Aménagementdes | Aménagements de voiries,
abords placement de lampadaires et
mobilier urbain, plantation
d'arbres, aménagements de
passages piétons,
signalisation : rue du Cirque, 41.000
rue des Hirondelles, rue des
Echelles, de FEpargne,
Saint-Roch, St-Jean
Népomucéne et Théatre
Flamand, rue de Lagken
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. VOLETS 1, 2, 3 et 4 : Opérations modifiées
f 7 Montant des investissements publics (*1000) en FB
| N° | Intitulé Programme Vol.1 Vol.2 ]Vol.3 Vol.4
ersnLg(eaﬁissement 5000
Sous-Total Volets 1,2,3 et 4 256.600 0.400 75.719 46.000
| Volet social 17.500
Sous-Total Volet 5 17.500
coRcpATGHSRNERME. - = =
4500 |
|TOTALGENERAL = | 40719

B. Actions a mener

; VOLETS 1,23 et 4
N° Intitulé Achat/ |Démol. |Viabili- |Vente |Constr [Réno- |Esp. Fag.
Expr. sation Vation public J
Volet 1
i Plantations l X
P | Assorsions | X X
i | x x
Volet 2
5 Fico Invest X X X
4 Hortensia X X X
Cohoja X X
Jabru X X
Volet 3
2 Maison de X |
I'Urbanisme
3 Queen Anne X
| Mac ? ? ? ? X |
Volet 4
Aménagements des ' X '
abords
Mesures'_ ponctuelles} ‘ X
d'embellissement ‘ |
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C. Affectation des budgets

Yolet 1 Volet 2 ] Volet3 ‘ Volet4 | Volet5 | Coordinat Total
E | ‘ technique i A
Montants * 1000 en FB ‘
256.600 0.400 75.719 46.000 17.500 ] 4.500 400.719
| En %
[ 640% | 01% l’ 189% | 11,5% 4,4% 1% | 100%
D. Nombre de logements a produire

La composition des logements suivant le nouveau programme n'est pas précisée.

E. Com

mentaires

Volet 1:

v

Le volet 1 connait quelques modifications tant en termes de programmes qu’en
termes d’'apparitions/disparitions d’opérations. Sa part dans le budget total reste
globalement inchangée.

La population ne ressentant pas l'usage d’une maison des associations, la
construction d’'un équipement de quartier n’est plus retenue dans F'opération 6 qui est
maintenant uniquement affectée a du logement. A ce stade d’avancement du
programme, 'acquisition / expropriation du terrain n’a pas encore été réalisée.

Le projet d'équipement sportif de quartier est abandonné pour deux raisons : les
négociations avec le propriétaire s’avérent difficiles et la population ne ressent pas le
besoin d’un tel équipement.

Une nouvelle opération est proposée sur un terrain déja acquis par la Ville et situé &
Fangle des rues du Pont-Neuf et du Pélican. Le programme porte sur la viabilisation
de I'ensemble du terrain et la construction sur une partie, & I angle des rues, d’un petit
immeuble comportant quatre logements.

A ce stade d'avancement de la mise en ceuvre du projet, il n’est donc plus prévu de
pourvoir le quartier en nouveaux équipements sociaux de proximité.
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Volet 2 :
v Les projets initiaux (« Fico » et « Hortensia ») sont « mis en veilleuse » et un montant

de cent mille francs est prévu pour maintenir la pression sur les propriétaires des
biens concernés par ces opérations qui semblent avoir initié des travaux de
rénovation. Deux nouvelles opérations sont prévues et portent sur des immeubles en
mauvais état le long du boulevard E.Jacqmain. L’opération 3 « Queen Anne » change
de volet et passe du volet 3 au volet 2.

Au plan budgétaire, la part de ce volet passe 4% a 0,1% ce qui traduit quelque part
un manque de confiance dans lefficacité de ce volet, et ce malgré le fait que les
opérations initiales aient été conservées et que de nouvelles opérations aient été

ajoutées.

Volet 3 :
v' Le programme reste inchangé pour I'opération 2 « Maison de FUrbanisme ». Une

nouvelle opération est ajoutée « Mac ». Elle est sensée inciter un promoteur privé a
construire des logements neufs & emplacement d’un alignement de maisons en
mauvais état le long du boulevard E.Jacgmain. Ce volet passe d'une part de 14% a
19% du budget fotal.

Volet 4 :
v Ce volet ne subit aucune modification.

Volet 5 :
v" Ce volet ne subit aucune modification.

Interactions opérations :

Le projet connait quelques modifications, mais les principales tendances identifiées sont
confirmées c'est-a-dire concentration des opérations de volets 2 et 3 le long du boulevard
Jacgmain et réalisation de projets d’échelle plus modeste au sein des rues a caractére plus

local.
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4.2.3. Réalisations (+ 6 ans)

4.2.3.1. Tableau synthétique

A. Opérations réalisées

Bilan des Contrats de Quartier

VOLETS 1, 2, 3 et 4 : Opérations réalisées

Montant des investissements publics (*1000) en FB

NO

Intitulé

Programme

Vol.1

Vol.2

Vol.4

Plantations

Construction d'un immeuble
de logements avec rez-de-
chaussée commercial

214.758

Maison des
Associations

Construction d’'un immeuble
de logements uniquement

25.500

14

Pont-Neuf / Pélican

Construction d’'un immeuble
de logements

 36.345

Fico Invest

Rénovation d’'un immeuble
de logements avec
commerce atl rez-te-
chaussée

| Hortensia

|
Rénovation d'un immeuble

de logements avec
commerce au rez-de-
chaussée

| Cohaja

?

?

| Jabru

Maison de
'Urbanisme

Rénovation d'un immeuble
de logements avec
commerce au rez-de-
chaussée

Queen Anne

Rénovation d’'un immeuble
de logements avec

commerce au rez-de-
chaussée

Mac

Construction d’'un immeuble
de logements

Aménagement des
abords

Aménagements de voiries :
rue du Cirque, rue des
Hirondelles, nie des
Echelles, de I'Epargne,
Saint-Roch, St-Jean
Népomucéne et Théalre
Flamand, rue de Laeken, rue
des Commergants, rue du
Pélican, rue aux Fleurs,
rue Vander Elst

26.692
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Mesures '
d'embellissement
‘ ‘ Facade Jacgmain : 5.200
LSous-Total Volets 1,23 et 4 276.603 0 0 31.892 2
VOLET SOCIAL =
R [ Volet social 15.389
’ ‘ Démarchage 2.995
Sous-Total Volet 5 18.384
COORDINATION GENERAL
Coordinateur technique 3.907
TOTAL GENERAL e - '330786

B. Affectation des budgets

—

Volet 1 Volet 2 Volet 3 Volet 4 Volet 5 Coordinat. Total
B Tecknlgue ]
Montants * 1000 en FB
276.603 0 0 31.892 18.384 3907 | 33078
En %
| 836% 0% 0% ' 9,6% 56% | 12% | 100%
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C. Nombre de logements produits

Bilan des Contrats de Quattier

W e | =
1 Plantations 32 7 21 ]
6 Maisop d_es 8 6
Associations
|
‘R | 4

5 [ Fico Invest 0

4 Hortensia 0 l
Cohoja 0
Jabru 0

2 Maison de 0
I'Urbanisme

3 Queen Anne 0

l Mac 0

D. Commentaires relatifs aux volets 1a 4

v" i convient tout d’abord de noter qu’une nouvelle opération a été rajoutée au projet : la

rénovation de la fagade d’un ensemble de logements appartenant a la Ville situé le
long du boulevard E.Jacgmain. L ‘opération 14 « Pont Neuf / Pélican » connait quant
a elle une modification importante puisqu'elle est réalisée sur 'ensemble de la
parcelle viabilisée (dans la phase précédente, it était prévu que le batiment ne couvre
que partiellement cette parcelle) ce qui occasionne une augmentation budgétaire de
prés de 55%.

La part budgétaire du volet 1 représente en conclusion de programme prés de 84%
de Finvestissement total | Tous les logements produits I'ont été dans le cadre de ce
volet ; étant donné ladjonction d’'une nouvelle opération (« Pont-Neuf / Pélican ») et
la modification de programme de l'opération « Maison des Associations », le nombre
de logements réalisés (=61 unités) est nettement supérieur a celui prévu a la base
(=39 unités de logements).
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Finalement, aucune opération n'a été réalisée en volets 2 et 3 alors que le Contrat de
Quartier attendait beaucoup de ces volets en termes de productions de logements
(initialement 60% des logements & produire). Aucun propriétaire privé n'a
« accroché » aux mécanismes mis en place et finalement la situation de la plupart
des immeubles concernés par ces opérations est restée inchangée.

En ce qui concerne Fopération « Queen Anne » (initialement un volet 3 passé en
cours de programme en volet 2), des travaux de rénovation ont été spontanément
menés par le propriétaire du bien mais 'immeuble est toujours inoccupé.

Le programme d’aménagement des espaces publics a subi quelques modifications
en termes de rues réaménagées dont entre autre 'abandon du principe de toute
intervention devant le Théatre Flamand. Une opération a été rajoutée en derniére
minute : il s’agit de la rénovation de la fagade principale d’'un immeuble de logements
de la Ville situé boulevard E.Jacgmain.

Aucun équipement social de quartier n’a été construit.

4.2.3.2. Synthése des actions mises en ceuvre dans le cadre du volet §

Ce volet présente la particularité d’avoir été couplé avec le volet 5 du contrat de quartier
« Anvers — Alhambra » mais toutes les associations établies et les actions soutenues sont
situées dans le périmétre du CDQ « Anneessens-Fontainas ».

Les actions réalisées dans ce volet ont été les suivantes :

v

v

Coordination sociale : conception et réalisation des actions sociales menées dans le
quartier, mise en place de '’Antenne sociale ;

Création d'une Régie de Quartier : mise sur place d’'une cellule de formations de
demandeurs d’emplois émargeant du CPAS par la mise au travail sur chantiers. La
Régie a accueilli 23 personnes. Elle a enti€rement rénové les batiments qui I'abritent
(financement volet 1 — opération Anderlecht) et réalisé ponctuellement de petits
chantiers dans le cadre de commandes communales.

Creation d’'un Agence Immobiliere Sociale (AIS): F'AlS est un projet subsidié par
divers partenaires (Ville de Bruxelles, CPAS, ...), la somme allouée par le Contrat de
Quartier venant comme un appoint. Le budget a permis de mettre au point la
méthodologie de travail ainsi que de prendre de premiers contacts avec des
propriétaires intéressés par la démarche.

Actions sociales dans le quartier: cet aspect de la mise en ceuvre regroupe
differentes actions telles que des actions dincitations a la rénovation,
accompagnement individuel de projets ainsi que des actions plus ponctuelles telles
que la présence d'un stand au marché hebdomadaire de la place Anneessens, la
réalisation d'un Répertoire des associations, la réalisation d’'une « Carte des
ressources de votre quartier», lorganisation d'une féte de quartier (a la rue
d’Anderlecht et autour de la place Saint-Géry), etc.

Création d'une Antenne sociale : cette antenne a été installée dans au sein du
batiment dont la rénovation a été assurée par la Régie de Quartier (financement volet
1 — opération Anderiecht). Elle a pour but d’accueillir les permanences de plusieurs
associations présentes dans le quartier. Elle dispose également d’une salle
polyvalente permettant d’accueillir diverses activités (fétes, mariages, réunions, etc.).
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4.3. Analyse comparative

4.3.1.1. Opérations immobiliéres réalisées (Volets 1.2 et 3)

LN P ntile | Programmeinitial | Programmeréalisé
Volett '- N""""ed‘*'“ﬁ = = N°m*”e"e*°9

1 Plantations 32 | | 32‘

- Maison des Associations 7 8

14 | Pont-Neuf/ Pélican 12

Volet 2

5 Fico Invest 18 ‘ 0

4 Hortensia 5 _ 0
Cohoja 0
Jabru

SOUS-TOTAL2
[ Volet 3

2 | Maison de I'Urbanisme 13 0

3 Queen Anne 2 0
Mac 0

Le projet initial prévoyait de faire réaliser prés de 60% des logements par les volets 2/3 et
40% par le volet 1. A lissue de la mise en ceuvre, le volet 1 a produit a Iui seul 100% des
nouveaux logements. Le bilan des volets 2/3 est quant a lui nul.

Le volet 1 totalise 22 logements en plus de ceux prévus, soit une augmentation de 56% par
rapport au programme de départ. Cette croissance s'explique en grande partie par
I'adjonction d’'une nouvelle opération (Pont-Neuf / Pélican) au moment de la modification du

programme.

4.3.1.2. Opérations relevant du volet 4

Le programme d’aménagement des espaces publics a subi quelques modifications dans son
contenu puisque de nouvelles rues ont été rajoutées au programme initial (trongons de la rue
des Commercants et de la rue Saint-Jean-Népomucéne, rue aux Fleurs, rue du Pélican rue
Vander Elst) et que d'autres interventions ont été supprimées (rue Saint-Roch, rue des
Hirondelles, parvis du Théatre Flamand). Toutes les opérations réalisées ont été
concentrées dans les petites rues situées en profondeur dans le tissu urbain. A noter qu'une
opération de rénovation de la facade a été réalisée dans le cadre de ce volet.
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4.3.1.3. En termes de budg'ets alloués aux différents volets

Volet1 | Volet2 Volet3 | Voletd | Volets l Coordinat | Total | .
] : | technique [ :
Programme initial

254.600 ‘ 16.650 55.810 , 46.000 17.500 4.000 ] 394.560

a0% | 30% | 103% | 85% 3.2% 07% | 100%
Programme modifié (+2 ans)

256600 | 0400 | 75719 |  46.000 17.500 4500 400.719

64,0% 0,1% 18,9% 11,5% 4,4% 1,1% - 100%
Programme réalisé (+ 6 ans)

276.603 | 0 0 | 31.892 18.384 ‘ 3.907 |' 330.786

83,6% 0% 0% 9,6% 5,6% |I 1,2% 100%

Le budget total est inférieur de 65 millions au budget global initialement prévu. Cette
différence s'explique principalement par 'absence de concrétisation de projets dans les
volets 2 et 3. Le volet 1 voit son budget croitre d'une vingtaine de millions sur les six années
de mise en ceuvre. Sa part dans le budget réalise par contre un bond de 47,1% a 83,6%. La
part des volets 4 et 5 connait aussi tout au long du processus une légére croissance.

A lissue du délai de mise en ceuvre, le déséquilibre entre volets est trés manifeste : le volet
1 totalise & lui seul prés de 84% du budget, les volets 2 et 3 n’ont engendré quant a eux
aucune depense et le deuxieme budget correspond en termes de dépenses au volet 4.
L’ecart entre le volet 4 et le volet 1 est trés important (prés de 74% !).
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5. CONTRAT DE QUARTIER « WIELEMANS»

COMMUNE : FOREST

PERIMETRE : le périmétre géographique est délimité par 'avenue W.Ceupens, 'avenue Van
Volxem, angle de la rue de I'lmprimerie et 'avenue Van Volxem a Pangle de l'avenue du Roi
et la rue de Serbie, 'avenue du Roi.

5.2. Présentation du programme et des réalisations

5.2.1. Programme de base

5.2.1.1. Tableaux synthétiques

A. Opérations prioritaires

|7 VOLETS 1, 2, 3 et 4 : Opérations prioritaires |
Montant des investissements publics (*1000) en FB 3|
N° | Intitulé Intervention Vol.1 Vol.2 Vol3  |Vold4 |
1A Maison de Quartier & | Rénovation légére de
I'angle rue des locaux pour un équipement
g " 6.000
Moines / rue du public
Croissant
2A ‘ Imprimerie/Van Construction dimmeubles
9.615
| Volxem de logements
3A Mérode 318/320 Rénovation d'un immeuble
50.895
de logements
3B Belgrade, 80-88 Construction de 4
) : 52.109
immeubles de logements
4A Trottoirs Rean_)enagement de 28.299
trottoirs
4B et | Parvis St Antoine Aménagement du Parvis
4C Place Orban St Antoine st de la Place 18.394
Orban
4D Plantations (arbres)
11.304
4E Poubelles Mobilier urbain 0.776
4F Eclairage Mobilier urbain 13.718
LSous-TotaI Volets 1,2,3 et 4 | 6.000 | 8.615 | 103.004 |I 72.424 |
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5A Maison de quavrtiefr Fonctionngment— 5.000
Coordination
5B Atelier Marollien Réinseftion s0Cio- 11.200
professionnelle
Sous-Total Volet 5 16.200
COORDINATION.GENERALE ~ -~
o B [ Coordinatewr 4.000
- — e
B. Actions a mener
VOLETS f28etd i L
N° | Intitulé Achat./ |Démol. | Viabili- | Vente .Constr Réno- | Esp. Fag.
Expro. safion vation public
Volet 1
1A | Maison de ( y X ] {
quartier
Volet 2
. ] [ |
2B . {r/r;&nenr;eneIVan | X X X X X | { | |
Volet 3
3A | 318-320, e ' y l
de Mérode
3B | 80-88,rue de r « |
Belgrade | ‘
Volet 4
A | Trottoirs | | x |
4B | Panis St Antoine | |«
et C | et place Orban
4D | Plantations X
4E | Poubelles X
4F | Eclairage X
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| Volet 1 Volet 2 Volet 3 Volet 4 ! Volet5 | Coordinat. Total
{ technique
Montants * 1000 en FB
6.000 9.615 103.004 72.424 ' 16.200 | 4.000 211.244
En%
2.8% 4.5% 48.8% [ 34.3% 7.7% \ 1.9% 100%
D. Nombre de logements a produire
Volet 2
2A Imprimerie/
45 ? ? ? ?
Van Volxem

3A 318-32, rue
de Mérode 5 = 4
3B 80-88, rue de 20 16 4

E. Commentaires

Volet 1 :

v Ce volet prévoit la création d'un équipement communautaire de proximité (Maison de
Quartier) nécessitant préalablement Facquisition d’'un bien (la Commune ne dispose
d’aucun local vacant a cet effet dans le périmetre). La part budgétaire de ce volet est
trés faible (2,8% du budget total).

Volet 2 :

v" Le terrain Cinzano situé rue de Belgrade / rue de F'imprimerie / av. van Volxem est
subdivisé en deux lots pour faire I'objet d’'une opération relevant du volet 2 (opération
2A « Imprimerie/ Van Volxem ») et d’'une opération relevant du volet 3 (opération 3B

« 80-88, rue de Belgrade »).
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Volet 3 :

v" Deux projets sont prévus : un projet portant sur la reconstruction (ou rénovation) d’'un
immeuble abandonné et en mauvais état (318-320, rue de Mérode) et un projet
portant sur les numéros 80-88 de la rue de Belgrade, mitoyens au projet 2B. Ce volet
englobe a Iui seul 48% du budget ce qui manifeste clairement la volonté communale
de céder la production du logement au secteur privé.

Volet 4 :

v Ce volet représente 34% du budget, les intentions apparaissent clairement d’accorder
priorité & la restructuration des espaces publics. Les aménagements prioritaires sont
la place Saint-Antoine et la place Orban dont la rénovation devrait permettre de
recréer a ces endroits des poles danimation et de détente. Les autres
amenagements portent essentiellement sur la plantation d’arbres et la réalisation de
nouveaux trottoirs dans les rues suivantes: Mérode, Monténégro, Orban, Vaes,
Fierlant, Serbie, Belgrade et Imprimerie.

Volet 5 :

v" Deux actions sociales importantes sont initialisées dés le début du programme. |l
s'agit de la participation de I'Atelier Marollien aux travaux d’infrastructure et d’espaces
publics (principalement la rénovation des trottoirs). L'objectif de cette opération est
double : participation des jeunes & la rénovation de leur quartier et prise de
conscience de I'importance et de I'impact des travaux. La deuxiéme action sociale
porte sur la participation a la gestion de la Maison de Quartier dont 'achat est prévu
en volet 1. Le budget semble proportionnel aux objectifs.

Interactions entre opérations
v Loriginalitt du programme réside dans l'absence d’opérations de production de
logement en volet 1, la confiance manifestée vis-a-vis des volets 2/3"™ qui cumulent
ensemble prés de 53% du budget total ainsi que les passerelles jetées entre le volet
4 et 5 par des actions de réfection de trottoirs en volet 4 menées par un programme
de réinsertion professionnel géré en volet 5.

v Ce CDQ se caractérise par une prise de risque importante liée au fait que la
production de logement repose entierement sur des investisseurs privés.

v La rénovation de Vespace public au ftravers d'une formation dinsertion
socioprofessionnelle comporte quant a elle également une part de risque étant donné
I'absence de précédent a Forest.

' Les actions menées en volets 2/3 portent sur des immeubles en mauvais état de conservation dont entre autres
I'important sit¢ de production Cinzano qui dispose d’une visibilité importante sur ’avenue Van Volxem.
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5.2.2. Programme aprés modifications (+2 ans)

Le Contrat de Quartier a subi deux modifications, nous ne prenons en compte que la
seconde approuvée par la région le 18 juin 1996

5.2.2.1. Tableaux synthétiques

A. Opérations modifiées

VOLETS 1, 2, 3 et 4 : Opérations modifices l

Montant des investissements publics (*1000) en FB
N° Intitule Intervention Vol.1 Vol.2 Vol.3 Vol.4
1A Maison de Quartier | Rénovation légére de
dans les locaux de | locaux pour un équipement
BN . | 6.000
I'ancienne école public
) néerlandophone
2A Imprimerie/Van Const. dimmeubles de
Volxem logements 0
2B Mérode 318/320 Rénov. d'immeubles de
12.270
logements
2C Cinzano Const. d'immeubles de 12.182
logements
3A Meérode, 318/320 Rénov. dimmeubles de
: 33.108
, logements
38 Belgrade, 80-88 Const. dimmeubles de 0
logements ‘
3C Cinzano 45.725
4A Trottoirs Refection des trottoirs
8.166
4B Parvis St Antoine Aménagement du Parvis
: 15.362
~ | St Antoine
4C Place Orban 5.252
4D Plantations 11.304
4E Poubelles 0.400
4F Eclairage 11.345
4G Voiries (trottoirs
rue de Mérode) 1305
Sous-Total Volets 1,2,3 et 4 ‘ 6.000 24.452 l| 78.834 65.566

16 La premiére modification est datée du 16 aoiit 1995,
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VOLET SOCIAL (5)
'5A gl?:rrt(ijérMaison de 0.200
5B Atelier Marollien 0.300
5C Maison en plus 0.700
5D CPAS 3.490
SE Mission locale 22.288
Sous-Total Volet 5 27.000
Coordinateur 4.000
Ta AL GENERAL 1205853
B. Actions a mener
VOLETS 1,23 ¢t 4

N° | Intitulé Achat./E | Démol. Viéﬁi.li- | V‘é‘nbter Constr |Réno- |Esp. Fag .........

| Xpr. sation vation public
Volet 1
1A | Maison de l X l ‘ X

quartier
Volets combinés 2/3
2B/3 | Mérode 318/320 ( X r r X X { X {
A
2013 | Cinzano ‘ X | X ‘ X X ‘ X ‘
c
Volet 4
4A | Trottoirs
4B/4 | Parvis St Antoine X
C et place Orban
4D | Plantations X
4E | Poubelles X
4F | Eclairage X
4G | Voiries (trottoirs X

rue de Mérode)
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 Volett Volet 2 Volet 3 Volet4 | Volet5 | Coordinat |  Total
" technique |
Mentants * 1000 en FB
6.000 | 24452 | 78.834 i 65.566 -I 27.000 4.000 205.853
En %
2.9% 11.9% 38.3% 31.9% 13.1% 1.9% 100%
D. Nombre de logements a produire
¥ Intitulé | Nombredelog. | 1CH | 2CH 3CH 4CHou |
e e duplex
Volets combinés 2/3
! 2CI3C Cinzano 33 4+6* 12 "
2B/ 3A 318 -320 e de :
Mérode 19 6 9 4 0

E. Commentaires

Volet 1 :

v La Maison de Quartier sera finalement installée dans les locaux de I'ancienne école
néerlandophone situés rue de Padoux a proximité immédiate du Parvis Saint-Antoine.
Le budget ne subit aucune modification.

Volet2/3:

v" Les deux opérations mitoyennes 2B « Imprimerie/Van Volxem et 3A « 80-88,rue de
Belgrade » ont fait l'objet d’'une fusion (« 2C» Cinzano), et ce pour des questions de
facilité de mise en ceuvre. La Commune se portera acquéreur des biens en question
afin de les céder dans le cadre d’un volet 2 & un investisseur privé qui poursuivra
l'opération dans le cadre d'un volet 3. Un mécanisme similaire est adopté pour
l'opération « Mérode 318/320 » qui fait aussi désormais I'objet d’'une procédure mixte
volet 2 / volet 3. Les budgets cumulés de ces deux volets représentent exactement
50% de linvestissement total.

Volet 4 :

v' Au moment de la premiére modification (1995), le programme se voit étoffer de
nouvelles rues a réaménager globalement. Il s’agit de la rue de Génes, des rues de
I'lmprimerie et de Belgrade. La deuxiéme modification apportée au programme porte
sur la rue de Mérode qui a été retirée du programme de rénovation de trottoir pour
faire désormais I'objet d’une réfection compléte.
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Volet 5 :

v

Les actions initialement prévues (Maison de Quartier et formation d'insertion
socioprofessionnelle) sont maintenues et étoffees d’actions d’'information et d'aide
aux habitants. Le budget subit une augmentation de prés de 65% puisqu'il passe de
16,2 millions a prés de 27 millions. Dans la répartition globale, la part de ce volet
double de 7% & +/- 14%.

Interactions entre opérations :

v

Les tendances identifiées préalablement sont maintenues c’est-a-dire absence de
production de logement dans le volet 1, maintien d’'une stratégie de production de
logements par des investisseurs privés et renforcement de la synergie entre le volet 4
et le volet social.

La part du volet social connait une croissance importante de prés de 65% ainsi qu’un
étoffement de son programme.

La connexité spatiale entre opérations a été recherchée par l'adjonction au
programme d’opérations de volet 4 dans les rues concernées par les opérations de
volet 2/3 (rue de Mérode, de Belgrade et de I'lmprimerie). |l s’agit de garantir un
environnement favorable aux projets de volet 2/3 qui doivent y étre réalisés.

5.2.3. Réalisations (+6 ans)

5.2.3.1. Tableau synthétique

A. Opérations realisées

VOLETS 1, 2, 3 et 4 : Opérations realisées
Montant des investissements publics (*1000) en FB r
N° Intitulé Intervention Vol.1 Vol.2 Vol.3 Vol.4
1A Maison de Quartier | Rénovation légére de » ’
locaux pour un équipement | 7.765
: public
2B Mérode 318/320 Rénov. dimmeubles
2.307.
logements
2C Cinzano Const. dun immeuble de 12182
logements
3A Mérode, 318/320 Rénov. dimmeubles 0
logements
3C Cinzano Const. d'immeubles 53.839
logements
4A Trottoirs | Réfection des trottoirs | ‘
4.796
4B Parvis St Antoine Aménagement du Parvis
: 16.901
| St Antoine
4C ll Place Orban I \ 8.230 |
4D | Plantations | |’ | | 579
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_____ VOLETS 1, 2, 3 et 4 : Opérations réalisées
Montant des investissements publics (*1000) en FB

N° Intitulé Intervention Vol.1 Vol.2 Vol.3 ! Vol .4

4E Poubelles 326
4F Eclairage 11.391
B arious) 2992
4G2 | Voiries (Wielemans) 20.989
Sous-Total Volets 1,2,3 et 4 ‘ 7.765 14.489 53.839 98.123
VOLETSOOAL B

SA Coord, Maison de 0.219

quartier

5B Atelier Marollien 0.300

5C Maison en plus 0.698

5D CPAS 3433

5E Mission locale 21.803

Sous-Total Volet 5 26.455
COORDINATONGEMERMPE =

7 B .Coordinateur _ 4129
TOTAL GENERAL 204.803
B. Affectation des budgets
Volet 1 Volet 2 ~— Volet 3 Volet 4 Volet 5 Coordinat. Total
_____________________________ = b el | -technique |
Montants * 1006 en FB
7.765 14.489 53.839 98.123 26.455 4129 | 204803
En %
3% 7% 26.3% 48% 13% 2% 100%

Association momentanée Deloitte & Touche — ARIES engineering & environment - 50



Bitan des Contrats de Quartier

C. Nombre de logements produits
N° | intitule | Nombre | Studio | .1CH | 2CH 3.6H
dga.lbga Lt
Volets combinés 2/3
26/3C | Cinzano 27 | 4 12 11
2B/3A 318 et 320
fue de 0
Mérode

D. Commentaires

v

De nouvelles opérations ont été rajoutées au projet. Ces opérations relévent
uniquement du volet 4 et se justifient par la volonté de profiter des fonds libérés par
une opération de volet 3 qui ne sera pas réalisée faute de candidat-investisseur
(opération 3A). Pour rappel, le principe méme d’'une modification est en principe
contraire a 'Ordonnance qui ne prévoit qu'une seule possibilité de modification a
l'issue de la deuxiéme année de mise en ceuvre du programme. Ces modifications
ont fait 'objet d’une dérogation autorisée par le Ministre-Président de la Région.
L'unique opération relevant du volet 1 a été menée a bien ce qui a permis d'implanter
dans le quartier une nouvelle infrastructure sociale.

Le volet 2/3 portant sur la parcelle Cinzano a été réalisé ce qui se traduit
concretement par [édification d'un nouvel immeuble de 27 logements &
Femplacement des anciens entrepdts d’usine. Cet immeuble comporte 20 logements
sociaux et 7 logements conventionnés.

Dans le cadre de I'opération 2B, la Commune a acquis I'immeuble situé 318-320, rue
de Mérode. Elle n’a malheureusement pas retrouvé d’acquéreur (opération 3A — volet
3) et finalement aucune amélioration n’a pu étre menée sur ce batiment.

Le volet 4 est la piece maitresse du contrat de quartier puisque de nombreuses
opérations ont été menées & bien souvent en synergie avec le volet 5 dans le cadre
de I'opération pavage. La part de ce volet représente 3 Ia fin du CDQ prés de la
moitié de F'investissement financier global.
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5.2.3.2. Synthése des actions mises en ceuvre dans le cadre du volet §
Les actions réalisées dans ce volet ont été les suivantes :

v Mise en place d’'une Maison de Quartier: la Maison de Quartier a d’abord trouvé une
implantation transitoire dans les locaux de la Mission Locale (rue des Alliés). Aprés
acquisition d'un immeuble en volet 1, elle s’est fixée définitivement dans I'ancienne
école néerlandophone située 9/10 rue de Fierlant. Elle constitue un lieu de rencontre,
de débats, d’échanges pluri-communautaires. La maison de quartier a réalisé
diverses activités culturelles et de loisirs tels des excursions, camps de vacances,
opération de décoration du quartier avec affiches et banderoles, activités créatives,
sportives et culturelles, initiations au code de la route,... Sa coordination a été
réalisée par deux personnes. .

v’ Actions d'insertion socio-professionnelle : un partenariat entre la commune, la
Mission locale et le CPAS a permis la mise en place de « 'Opération pavage ». Des
jeunes du quartier exclus du marche du travail furent engagés, encadrés par des
responsables techniques et formés par les Ateliers Marolliens. Tant bien que mal,
6.000m? de trottoirs ont été repavés dans le cadre de cette formation.

v" Coordination du Volet 5: assurer la coordination du programme: organise la
concertation des entreprises et des commerc¢ants, mise en place du « Groupe de
travail sur la sécurité », encadre linsertion socio-professionnelle des jeunes
travailleurs, anime les séances de CLDI, rédiger les différents rapports.

v Actions de sensibilisation & la rénovation : le Réseau Habitat a été sollicité afin de
mener des actions de sensibilisation aux primes a la rénovation. En dehors de cette
mission, le Réseau Habitat a été sollicité diversement : collaboration entre le service
d’Hygiéne de la Commune et le Réseau Habitat afin de mieux répondre aux besoins
des locataires victimes d'insalubrité, création de I'Union des Locataires, etc. A
propos de I'Union des Locataires, il convient de noter que cette asbl s’est créée suite
au constat de I'absence d’infrastructure au niveau communal pour assurer la gestion
du nouveau parc de logements (logements & loyer modéré dans le batiment
« Cinzano »), la Commune de Forest n'ayant pas de Régie fonciére. Cette asbl s'est
ainsi positionnée comme partenaire pour contrdler 'accés et la gestion des nouveaux

logements.
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5.3. Analyse comparative

N

5.3.1.1. Opérations immobiliéres réalisées (Volets 1.2 et 3)

N | miiwe | Progammeinial | Programmeredise |
|Volet 2/3 - !
2A | Imprimerie/Van volxem | 45 0
2B Mérode, 318/320 ' 0
3A Mérode, 318/320 13 0
3B Belgrade, 80-88 20 0
2C/3C ’Cinzano 27

Il convient ici de souligner la particularité du programme mis en ceuvre par la Commune qui
consistait & procéder pour toutes les opérations immobiliéres a un cumul pour un méme
projet des mécanismes d’incitation de volets 2 et 3. Cette stratégie a été mise en place au
moment de la premiére modification du programme.

Le projet initial prévoyait de faire réaliser prés de 100% des logements par des investisseurs
privés via les mecanismes d'incitation volets 2/3 . Une seule opération a pu étre mené a son
terme et seuls 27 logements ont finalement été réalisés sur un total de 78 initialement
prévus.

5.3.1.2. Opérations relevant du volet 4 _

Tous les chantiers de réfection des espaces publics dont la rénovation était programmée dés
le début du programme ont été effectivement effectués. .

Le programme s’est étoffé au moment de la deuxiéme modification par 'ajout de nouvelles
opérations portant sur la rénovation de la voirie de la rue de Mérode ainsi que la réfection
complete des rues de Géne, de Belgrade et de I'lmprimerie. A Fexception de la rue de
Mérode pour laquelle les travaux ont effectivement été réalisés, les chantiers n'ont été que
partiellement exécutés puisque seuls les trottoirs ont été rénovés et non la voirie.

Il convient enfin de rappeler qu’une opération de rénovation de I'espace public a été rajoutée
au demier moment a I'avenue Wielemans et que cette opération a bien été réalisée.
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5.3.1.3. En termes de budgets alloués aux différents volets

| Volet1 Volet 2 Volet 3 \ Volet 4 ]. Volet 5 Coordinat. Total
| |' technique
Programme initial
6.000 9.615 } 103.004 72.424 16.200 ] 4.000 211.244
28% 45% \ 88% | 343% 7.7% \ 1.9% 100%
Programme modifié (+2 ans)
6.000 24.452 78.834 65.566 27.000 4.000 205.853
2.9% 11.9% 38.3% 31.9% 13.1% 1.9% 100%
Programme réalisé (+ 6 ans)
7.765 14.489 53.839 98.123 ‘ 26.455 4129 | 204.803
3% % 26.3% 48% 13% 2% 100%

Le budget total est légérement inférieur au budget global initialement prévu. Le volet 1 est
maintenu dans son enveloppe initiale ; les volets 2/3 connaissent par contre une diminution
importante de leur part passant de prés de 50% a plus ou moins 33% dans le budget final.

Les volets 4 et 5 se caractérisent par contre par une part croissante dans la répartition. A ce
sujet, il est intéressant de noter qu'entre le projet initial et la deuxiéme modification, le volet 4
conserve une part inchangée et qu'il subit une croissance importante entre la deuxiéme
modification et la fin du délai. Il s’agit ici d’'un ajustement budgétaire effectué au dernier
moment afin de pouvoir user de crédits financiers libérés par la non-exécution d’'un projet
relevant des volets 2/3.
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6. CONTRAT DE QUARTIER « RUE GRAY»

COMMUNE : IXELLES

PERIMETRE : le périmétre s’étend aux parcelles situées de part et d’autre de la rue Gray sur
le territoire de la Commune d’Ixelles. Coté Etterbeek, le périmétre comprend également I'ilot
Brochet-Vivier-Natation, a 'exception du bassin de natation, et une partie d’ilot entre la rue
du Brochet et deux parcelles situées sur le territoire d’Etterbeek.

6.2. Présentation du programme et des réalisations

6.2.1. Programme de base

6.2.1.1. Tableaux synthétiques

A. Opérations prioritaires

VOLETS 1, 2, 3 et 4 : Opérations prioritaires

—

| | Montant des investissements publics (*1000) en FB

N° |Intitulé Programme Vol.1 Vol2  |Vol3 | Vold

At Gray, 1102 112/ Opération densemble

- | Gray, 1142124 portant sur la rénovation et
(Impasse des Petits |/ ou reconstruction ”
Moineaux) d'immeubles mixtes PME- )
logement-atelier a front de
rue et en intérieur d'ilot

A3/1 | Brochet, Opération densemble
10,14,16,26 portant surla I;enovahon 32,759
ou reconstruction

d’'immeubles de logements

A3/2 | Gray, 1304136/ Opération densemble
Brochet, 246 portant sur la rénovation
ou reconstruction
d'immeubles mixte de
logements / PME

A4 /1 | Brochet, 32 Rénovation d'un immeuble
8.765
de logement

A4/2 | Brochet, 34/38 Construction d'un
immeuble de logements ?
|I SUF un terrain vague

B1 | Gray, 1384154/ | Opération densemble

X portant sur la construction
Brochet, 1a3 d'un immeuble mixte de ?
logements / PME

(site ex-Ph.Morris)
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VOLETS 1, 2, 3 ef 4 : Opérations prioritaires
Montant des investissements publics (*1000) en FB
N° Intitulé Programme Vol.1 Vol .2 ‘ Vol.3 Vol .4
B2 Gray 158 a 174/ Rénovation ou
. . reconstruction d'un
Netaioni2 216 ensemble dimmeubles de ?
{ logement
C3 Ravalement des
ponts et murs 15.000
Couronne et SNCB
D1/1 | Natation 1a/315 Rénovation ou
reconstruction d'un
ensemble dimmeubles
D1/2 | Levure 3, Gray 266 a | Rénovation ou
268 et 272 3278 reconstruction dun
ensemble dimmeubles
D1/3 | Gray, 262 Rénovation ou 49.157
reconstruction d'un
- immeuble isolé
D1 /4 | Gray 296/98, Rénovation ou
Gray 300/02 reconstruction d'un
ensemble d'immeubles
D1 /5 | Gray, 308 Rénovation ou
reconstruction d'un
immeuble isolé
E2 /1 | Réfection de 11.700
I'éclairage public
E2/2 | Eclairage scénique 1
des ponts Couronne 3.000
et SNCB
E3 Rue du Brochet - Réfection des frottoirs et
.. 12.000
| de la voirie
E4 ‘ Embellissement Nettoyage et peinture [l 5.000
Sous-Totaux Volets 1,2,3 et 4 | 112.441 23.863 l 83.960 46.700
. ‘ Pemanence l ?
|LCoordinateur social | ?
Sous-Total Volet 5 9.800
COORDINATION GENERAL _ '
| | Goordinateur | | 8400
TOTAL GENERAL ( 285.164
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B. Actions a mener

_ s
N° Intitulé Achat./E Viabili- |-Vente Constr | Esp. Fag.
Xpr. sation /Rénov'? | public
Volet 1
|A3N |Brochet, | | | x| \
10,14,16,26
Ad/1 | Brochet, 32 X
D1/1 | Natation 1a/3/5 X
D172 | Levure 3, Gray
266 3 268 et X
2724278
D1/3 | Gray262, X
D1/4 | Gray 296/98, ' X
Gray 300/02
D1/5 | Gray, 308 X
Volet 2
A1 Gray, 110/112
Gray, 114 &
124" (Impasse X X X X
des Petits
Moineaux)
A4/2 | Brochet 34-38 X X X
Volets combinés 23
N [ |
B1 |Gray 1383 154/
Brochet 1,2,3 X X X X
B2 | Gray 158 a 17418
X X X X
Natation 2, 4, 6
A3 | Gray 130 4136/
Brochet 2461 | % X X *

17 Le rapport de I’ Administration précise que pour beaucoup d’immeubles, le programme des travaux devra é&tre adapté i I’état de
conservation des immeubles étudiés au cas par cas, en prenant en compte leur nivean d’équipement et en veillant 4 limiter ’ampleur des
travaux. Ainsi, pour nombre d’immeubles, il n’est pas possible de déterminer & ce stade, Ia nature des travanx dont ils feront I’objet ce qui
explique donc le choix de procéder ici au regroupement des deux catégories (rénovation et construction).

18 Les biens situés rue Gray, 158 & 168 et rue de la Natation, 4 et 6 appartiennent déja a la Commune. L optique du regroupement imposé en

vue de procéder A des reconstructions impose cependant d”acquérir des biens supplémentaires.
'® Les biens situés rue du Brochet, 4 et 6 appartierment déja a la Commune. L’optique du regroupement imposé en vue de procéder a des

reconstructions impose cependant d’acquérir des biens supplémentaires.
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Volet 4

C3 Ravalement
des ponts et X
murs

E2/1 | Réfection de
I'éclairage
public X

E2/2 | Eclairage du X
pont couronne

E3 Rue du X
Brochet

E4 Embellissemen ) X
t

C. Affectation des budgets

Volet 1 Volet 2 Voiet 3 Volet 4 Volet 5 Coordinat. Total
ey technique
Montants * 1000 en FB o
112.441 23.863 83.960 ' 46.700 9.800 8.400 285.164
En%
39.4% 8.4% 29.4% 16.4% 3.4% 2.9% 100%

D. Nombre de logements a produire

N° Initulé | Nombrede | 1CH | 2¢H | 3cH | acH | ScH
i e | |
Volet 1
A3 |Brochet, 10,14,16,26 12 ? ? ? ? ?
A | Brochet, 32 4 ? ? ? ? ?
D4 | Natation, 1a/3/5 ? ? ? ? ?
D1/3  |Gray, 262 12 ? ? ? ? ?
Di/4 | Gray, 296/98, Gray ) ) \ . |
300/02 A ' ' '
D155 | Gray,308 ? ? ? ? ?
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Volet 2
A1 Gray, 110-112/ Gray,
| 114124 {Impasse 34 ? ? ? ? ?
des Petits Moineaux) .
| Brochet 34-38 8 ? ? ?

Adf2

Volet 2/3
A3R2 Gray, 1302 136
18 ? ' ? ? ? ?
Brochet2 a6
B1 Gray 138 4 154
18 ? ? ? ? ?
| Brochet 1433
B2 Gray 158 a 174
32 ? ? ? ? ?
Natation 2 a 6 '

E. Commentaires

Volet 1 :

v Une part importante du budget, représentant 39,5%, du total est consacrée a ce

volet. Les opérations portent sur des immeubles appartenant tous a la Commune ;
celle-ci possédant en effet, tout le long de la rue Gray, un important patrimoine
d'immeubles qu’elle a acquis dans le cadre d'un projet de rectification de I'alignement
de la rue Gray (du cété des numéros pairs), projet qui était abandonné au moment ol
le CDQ est initié.

28 logements doivent étre construits ou rénovés dans le cadre de ce volet soit 20%
des logements a produire par ce CDQ.

Volet 2 :

v' Bien que l'investissement budgétaire ne représente que 8,3% de I'enveloppe global,

ce volet ne reste pas moins ambitieux quant a la production de logement puisque 42
logements soit 30% de la production totale doivent étre assumés par ce volet.

Pour les opérations A1 et A4, le volet 2 conduira directement a la réalisation de
conventionnés logements suite a la revente des batiments a un investisseur privé.
Les opérations A3, B1, B2 présentes en volet 2 sont par contre relayées au niveau de
leur réalisation par le volet 3.

L’opération A1 porte sur la construction de batiments a caractére mixte a front de rue
et des locaux pour PME autour de cours-jardins situées en intérieur d’ilot.
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v" L'opération A4 (34-38 rue du Brochet) porte sur I'assainissement et la vente d’une
parcelle non construite appartenant a la Commune en vue d’y réaliser du logement
conventionné.

v Afin d'obtenir des ensembles cohérents de grandes dimensions, une logique
d’acquisition dimmeuble est mise en place pour les opérations A3, B1 et B2. Cette
logique se heurte & la vision de la Région qui propose pour 'ensemble des opérations
portant sur le logement, le recours a la rénovation qui doit étre encouragée afin de
limiter 'ampleur des travaux et d’éviter I'apparition de formation de grands ensembles
qui risquerait d’affecter I'image populaire de la rue. Cette vision régionale conduira a
revoir complétement la programmation de ces opérations au moment de Ia
modification du programme.

Volet 3 :
v" Le volet 3 est encore plus ambitieux que le volet 2 puisqu’il prévoit la création de 68
logements ce qui correspond a la moitié de Pensemble des logements planifiés mais
pour un investissement financier de 30% du budget global.

v' Toutes les opérations prévues (A3, B1, B2) s'inscrivent dans la continuité des
opérations menées au volet 2 puisqu'il s’agit ici d’opérations mixtes volet 2 / volet 3.

Volet 4 : :

v Ce volet porte sur une série d'actions classiques de rénovations d’espaces publics
(opération E3 : création d'un éclairage sécurisant pour I'ensemble de la rue Gray
rénovation de trottoirs, etc.) et, ce qui est plus original, sur des actions permettant de
mieux intégrés deux infrastructures routieére et ferroviaire importantes: le Pont
Couronne ainsi que le pont SNCB (opération C3, E2 et E4). Des travaux de
ravalement des ponts et des murs de clbture, de restauration et de nettoyage des
abords sont prévus ainsi qu'un éclairage scénographique des ponts contribuant a leur
mise en valeur. Des actions d’embellissement (opération E4) doivent également étre
menées sur 'ensemble du périmétre en nettoyant des talus SNCB, améliorant le
traitement de la zone de recul entre les deux ponts, ...

Volet 5 :
Quelques opérations sont d’ores et déja programmées :

v Accompagnement social des opérations, encadrements aux actions
déménagements/relogements, information des habitants sur les différentes
opérations menées (centre d'information}.

v Actions d’incitation a la rénovation & établir dans le cadre d’un projet précis.

o
de
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v D'un point de vue spatial, le périmétre trés allongé du CDQ entraine un certain
morcellement des opérations le long de la rue Gray.

v' A Pexception des mesures d’embellissement, il n’y a pas d'action envisagée a ce

stade, permettant d’améliorer

les

relations entre

quartiers séparés

successivement par le Pont du chemin de fer et le Pont Couronne.

6.2.2.1. Tableaux synthétiques

A. Opérations

VOLETS 1, 2, 3 et 4: Opérations priofitaires

rMontant des investissements publics (*1000) en FB
N° Intitulé Programme Vol.1 Vol.2 Vol .4
At Gray, 1104 112/ | Opération d’ensemble
Gray, 1142 124 | portant sur la rénovation et
{Impasse des / ou reconstruction 0
Petits Moineaux) | d'immeubles mixtes PME-
logement-atelfer a front de
rue et en intérieur d'flot
Gray, 116-120 Rénovation d’ateliers 13.750
AN (Impasse des d’artistes ( uniquement
Petits Moineaux) | €n intérieur d'ilot)
A1/2 Gray, 116-120 Reconstruction de 3
J (Impasse des maisons uni-familiales 0
| Petits Moineaux) | en intérieur d'flot
A3 Gray, 1304 136/ | Opération d’ensemble
Brochet2a6 portant sur la rénovation
ou reconstruction
d'immeubles mixte de
logements / PME
A3/t Gray, 136 Rénovation d’un 10.560
immeuble mixte de
logements / commerce
A3/2 Brochet 2 4, 6, | Rénovation de différents
10, 14, 16; 26 et | immeubles de logements
32 .
(trois nouveaux 67.818
immeubles ajoutés et un
immeuble - Brochet, 2-
soustrait a 'opération)
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A4/

Brochet 32

Rénovation d’un immeuble

I'éclairage public

: de logements 0
|A4I3 | Gray,128-132 | Construction d'un
immeuble de logements
A4/2 Brochet 34/38 Construction d’un
immeuble de logement
sur un terrain vague
B1 Gray 138 & 154 Opération d'ensemble
; portant sur la construction
Brochet 143 d’un immeuble mixte de
logements / PME
(site ex-Ph.Mortis)
B2 Gray 158 a4 174/ | Rénovation ou
" . reconstruction d’un
sl ensemble d’immeubles de 0
logement
B2/1 Gray, 162, Rénovation d’un
164,166,168 ensemble d'immeubles
de logements 40.025
B2/2 Gray, 158 Construction d’'un
immeuble de logement
C3 Ravalement des 0
ponts ef murs
Couronne et SNCB
D1A Natation 1a/3/5 Reénovation d'un immeuble 8.250
isolé (deux immeubles
soustrait de 'opération
- Natation, 1a et 3)
D1/2 Levure 3, Gray 266 | Rénovation d'un ensemble
a268 ef 272 4 278 | dimmeubles (cing
immeubles soustrait de 20.145
I'opération — Levure, 3 et
Gray 272 2 278)
D1/3 | Gray, 262 Uniquement
aménagement de locaux 1.317
du centre d’informations
D1/4 Gray 296/98, Gray | Rénovation d'un ensemble
300402, Serpentin, | dimmeubles 29.314
4
D15 Gray, 308 Rénovation d'un immeuble
isolé 5.165
E2/1 Réfection de
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'E22 | Eclairage des
ponts Couronne et 3.000
SNCB |
E3 Rue du Brochet Réfection des trottoirs et 0 |
de la voirie
R. de la Natation _
Réfection des trottoirs et
R.des2Ponts | 401 voirie
Carrefours Gray 28.997
Aménagement
des abords du
parking de la
Cinémathéque
H Parc et liaison ! Aménagement parc et
o o 4.337
Gray-Couronne | liaison piétonne
H Opération Gray- | Rénovation de
4.045
Couronne logements
| Sous-Totaux Volets 1,2,3 et 4 196.938 6.900 24.845 36.334 J
VOLET SOCIAL (5) :
Centre d’information 0,355
Exposition permanente 0,150
Déménagement Relogement 1.800
Coordination 8.200
Animation des ateliers 0,500
Sous-Total Volet5 - 11.005
COORDINATION GENERAL
Coordinateur 4.000
TOTAL GENERAL 280.022
B. Actions a mener
N° Intitulé Achat/E | Démol. | Viabili- | Vente Constr |Réno- |Esp. l Fag.
Xpr. sation . public ‘
vation
Volet 1
A1 | Gray, 116-120
{impasse des X
Petits
Moineaux)
A3/1 | Gray, 136
X2 X

2 Acquisition de I’immeuble par la Commune auprés de la Région.
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~ VOLETS 1,23et4

NO

Intitulé

Achat./E
¥Pr.

Démol.

Viabili-
sation

Vente

Réno -

vation

Esp.
public

Fag.

A32

Brochet, 4, 6,
10, 14, 16, 26
et 32

X

B2/1

Gray, 162,
164,166,168

D11

Natation, 5

D172

Gray 266 -
268

D1/3

Gray262,

D1/4

Gray 296/98,
Gray 300/02,
Serpentin, 4.

D1/

Gray, 308

Volet 2

A172

| Gray, 116-120
{Impasse des
Petits
Moineaux)

Volet 2/3

A4l

Gray,
128/130/132

X2t

A4

Brochet 34/38

B2s2

Gray, 158

Volet 3

Opération

Gray-Couronne | .

Volet 4

E212

Eclairage du
Pont Couronne

E3

Ruedela
Natation

R. des 2 Ponts
Carrefours Gray

Aménagmt. des
abords du
parking de la
Cinémath.

Parc et liaison
Gray-Couronne

M 1,Yimmeuble Gray, 128 appartient déj2 i la Commune.
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C. Affectation des budgets

| Velet1 | Voletz | Volet3 | Volets [ Volet5 | Coordinat | Total
Montants * 1000 en FB
196938 | 6900 | 24845 | 36334 | 11005 | 4000 | 280022
En %
70% | 26% | 9% | 13% | 4% |  14% |  100%

D. Nombre de logements a produire

Volet 1
A3l Gray, 136 + 2 ? ? ? ?
A32 Brochet, 4,8, 10, 14, 18 2 5 » ?
16, 26, 32
| S . ? ? ? ?
DM Natation, 5 2 ? ? ? ?
D172 Gray, 266 2268 5 ? ? ? ?
D1/4 Gray 296/98, Gr'ay 10 2 9 ) 2
300/02, Serpentin, 4
D15 Gray, 308 1 ? ? ?
A12 Gray, 116-120 ;
(impasse des Petits 3 ? ? ? ?
Moineaux)
SOUS-TOTAL 2 3 ? ? ? ?
Volets combinés 2/3
Adf3 Gray, 128/130/132 6 ? - ? ? ?
Adfr2 Brochet, 34/38
? ? ? ?
5
B2/2 Gray, 158 : 5 ? ? ? ?

Operafion Gray- 12 ? ? ? ?

Couronne
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E. Commentaires

Volet 1 :

v

La part budgétaire de ce volet s’accroit de maniére trés importante passant de 40% &
prés de 70% du budget total. L’action immobiliére est en fait recentrée pour I'essentiel
sur des propriétés communales afin d’assurer, de facon certaine, 'exécution a bien
d'un maximum d’opérations. D’autre part, il convient de soulever le fait que I'examen
approfondi de I'état des constructions de certains immeubles a permis de privilégier le
choix technique de la rénovation plutét que la démolition/reconstruction, rencontrant
ainsi le souhait de la Région formulé dans le programme de base. Cette option
permet aussi de ne pas devoir procéder a des regroupements c’est pourquoi un
certain nombre de biens dont I'état de conservation permet d’envisager une
rénovation ultérieure sont supprimés du programme (Natation 1a et 3, rue Gray, 272,
274, 276,278 et Levure, 3).

On constate la disparition de l'opération B1. Le projet initial (construction d'un
immeuble mixte de logements/PME) fait place & un projet de moyenne surface
commerciale réalisé par un investisseur prive, et ce en dehors du CDQ.

- Les terrains situés rue Gray, 110/112 ne figurent plus au programme puisqu'ils feront

'objet d'une opération menée par le Fond du Logement en dehors du CDQ, tandis
qu'apparait dans I'lmpasse des Petits Moineaux (116/120, Gray) le projet de la
rénovation de constructions existantes en ateliers d’artistes avec démolition préalable
d’annexes vetustes. La construction de 3 maisons unifamiliales doit quant a elle étre
assurée en Volet 2 par un investisseur privé.

Les opérations D1/1 et D1/2 connaissent une diminution importante de leur
programme suite au constat fait de I'état de conservation satisfaisant de certains
immeubles initialement incorporés au programme (Natation 1a et 3, 276, 278, 286 rue
Gray et 3 rue de la Levure). Leur rénovation sera envisagee ultérieurement. Par
contre le périmétre du CDQ a été élargi ponctuellement pour permettre de rénover de
maniére groupée immeuble 4A, rue du Serpentin avec les immeubles 296/298 rue

Gray.

Le programme prévoit la rénovation légére du rez-de-chaussée du 262, rue Gray en
vue d'y accueillir les locaux pour le centre d’informations du CDQ.

Le nombre de logement total & réaliser dans ce volet passe de 28 a 51 unités.

Volet 2 :

v

Ce volet connait une diminution importante de sa part dans le budget giobal puisqu'il
passe de 8,3% & 2,6%.

v A l'exception de I'opération A1/ 2, toutes les opérations prévues dans ce volet font

partie d’opérations mixtes volet 2 / volet 3.
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Volet 3 :
v On constate une forte diminution budgétaire ( ce volet passe de 29,5% a 9% de la
part budgétaire globale) et I'apparition d’'une nouvelle opération H en interaction avec
le volet 4.

v' L'opération H « Couronne-Gray » porte sur la réalisation d’'un ensemble de cing
logements construits & Yemplacement d'immeubles vétustes de la rue de la rue Gray.
Cette opération, pour laquelle un investisseur privé s’est manifesté, intervient
'simultanément sur les volets 3 et 4. Elle est une opération intéressante dans la
mesure ou sa réalisation permettrait d’agir structurellement sur le fonctionnement de
la rue Gray en établissant une liaison entre celle-ci et 'avenue de la Couronne. Cette
opération échappe ainsi & un certain conventionnalisme des opérations immobiliéres
menées dans ce CDQ ainsi que dans les cinq autres CDQ de premiére génération,
conventionnalisme qui se traduit par le choix d’opération n’agissant que trés peu sur
le fonctionnement des quartiers, se contentant souvent de s'inscrire dans les stricts
alignements sans proposer de modification structurelle & la morphologie urbaine.

Volet 4 :

v On constate une diminution de l'investissement global réduit de 10,3 millions au profit
des opérations menées dans le volet 1. Les objectifs du volet sont maintenus
moyennant quelques adaptations:  les opérations supprimées sont souvent
remplacées par de nouvelles opérations.

v Les fravaux de ravalement des Ponts SNCB et Couronne sont supprimés en raison
des difficultés rencontrées par la Commune a procéder a la réalisation d’'une
opération sur des biens dont la gestion reléve d’autres institutions (SNCB et AED).

v" La grande nouveauté réside dans I'apparition de la nouvelle opération H qui consiste
a aménager un parc et a réaliser une liaison verticale piétonne entre la rue Gray et
I'avenue de la Couronne. L'aménagement de cette liaison est établi a Femplacement
de deux maisons a I'abandon qui doivent étre acquises puis démolies a cet effet. Le
parc est quant a lui aménagé a I'emplacement du jardin d'une vaste propriété
immobiliere ayant son accés a I'avenue de la Couronne.

Volet 5 :
v' Maintien des thémes principaux avec augmentation et répartiton budgétaire
différente.
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6.2.3.1. Tableau synthétique

A. Opérations

Bilan des Contrats de Quartier

VOLETS 1, 2, 3 et 4: Opérations prioritaires

Montant des investissements publics (*1000) en FB

Couronne

N° Intitulé Intervention Vol.1 Vol.2 Vol.3 Vol.4
A11 | Gray, 116-120 Rénovation d'ateliers
(Impasse des dartistes { uniquementen | 20.230
Petits Moineaux) | intérieur d'flot)
A1/2 | Gray, 116-120 Reconstruction de 3
(Impasse des maisons uni-familiales en ?
Petits Moineaux} | intérieur d'ilot
A3/1 | Gray, 136 Rénovation d’un immeuble
mixte de logements / 0
commerce
A3/2 |Brochet4,6, 10, | Rénovation de différents 58.396
14, 18, 26, 32 immeubles de logements ;
A4/3 | Gray, 128/130/132 | Canstruction d'un
immeuble de logement
A4/2 | Brochet 34/38 Construction d'un
immeuble de logement
B2/1 | Gray, 162 2168 Rénovation d'un ensemble
= 41.614
d'immeubles de logement
B22 | Gray, 158 Rénovation d’'un immeuble
de logement
D1 Natafion, 5 Rénovation dun immeuble | -
isolé 7.923
D12 | Gray 266 a 268 Rénovation d'un ensemble
dimmeubles 20.632
D1/3 | Gray, 262 Uniquement aménagement
de locaux du centre 1.269
d'informations au rez-de- e
chaussée de limmeuble
D1/4 | Gray 296/98, Gray | Rénovation d'un ensemble
300/02, Serpentin, | dimmeubles 26.641
4
D15 | Gray, 308 Rénovation d'un immeuble
isolé 5.876
E2 Eclairage du Pont- 3,000
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E3 Rue 2 Pont / Rue
de la Natation

Carrefour Gray

Aménagement des
ahords du parking
dela
Cinémathéque

Reéfection des trottoirs et
de la voirie

11.590

29.794

H Opération Gray-
Couronne

Rénovation de logements

H Opération Gray-
Couronne

Aménagement parc ef
liaison piétonne

Sous-Totaux Volets 1,2,3 et 182.581 0 0 41.384

Centre d'information

Exposition permanente 0

Déménagement-relogement

Brochure d’information 0

Atelier-équipement 0

Coordination
L \ Animation des ateliers 0
Sous-Total Volet 5

9.122

\ Coordinateur ’

3.924

B. Affectation des budgets
Volet 1 Voletz |

Coordinat. Total

technique

Volet4. Volet 5

 Montants * 1000 en FB
41384
En%

17,5%

237.011

9.122 ] 3.924

182.581 0 0

1.7% 100%

77% 0% 0% 3.8%
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C. Nombre de logements réalisés

Ne infitlé - | Nombre | Stndio | t€H | 2€H | 3cH
 Volet 1
A32 Brochet, 4,6,10, 14,
16, 26, 32 18 4 2 6 3 3
B2/t Gray, 162,
164,166,168 13 6 5 2
DN Natation, 5 2 1 1
D172 Gray, 266 & 268 5 1 2 2
D1/4 Gray, 296/98, Gray
300/302, Serpentin, 8 3 3 2
4
D155 Gray, 308 1 1

A2 Gray, 114-124
(Impasse des Petits- 0

Volets combinés 2/3
A4/3 Gray, 1287130/ 132 0
A4 Brochet 34/38 Q
B22 Gray, 158 0
SOUS-TOTAL 2/3 0
Volet 3
Opération Gray- 0
Couronne
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Commentaires

v

v

Il convient tout d’abord de remarquer que le projet n'a plus subi de changements en
termes de programme (pas de nouvelles opérations) entre la modification (+2 ans) et
la fin du délai de mise en ceuvre.

Toutes les opérations relevant du volet 1 ont été réalisées ce qui a permis de
produire 47 logements et 8 ateliers d’artiste.

Finalement, aucune opération n'a été réalisée en volets 2 et 3 alors que le Contrat de
Quartier attendait beaucoup de ces volets en termes de productions de logements
(initialement 80% des logements a produire). Aucun investisseur privé n'a
«accroché » aux mécanismes mis en place et finalement la situation de la plupart
des immeubles concernés par ces opérations est restée inchangée. L'opération H qui
promettait une articulation heureuse entre I'avenue de la Couronne et la rue Gray n’a
pu étre menée & bien faute d’accord entre linvestisseur privé et la Commune mais
aussi entre la Commune et d'autres niveaux de pouvoir. Ainsi, selon les témoignages
recueillis auprés de différents acteurs ayant suivi la mise en ceuvre de ce Contrat,
léchec de cette opération doit trés probablement étre attribuée a la complexité de

son montage.

- Le programme d’aménagement des espaces publics n’'a plus subi de modifications et

a eté entiérement réalisé (a 'exception de 'aménagement des abords des locaux de
la cinémathéque). Le long de la rue Gray, les trottoirs ont été entiérement rénovés
dans le cadre du CDQ et la voirie a été refaite par la Région dans le cadre des
travaux hydrauliques menés sur le collecteur situé en sous-sol. Les ponts Couronne
et SNCB ont été équipés d'un éclairage scénographique. L’opération qui consistait &
ameénager les abords de la Cinémathéque n’a pu étre mené a bien faute d’accord
avec cette institution.

Un seul équipement social de quartier (centre d’'informations du CDQ) a été aménagé
le temps de la mise en ceuvre du Contrat ; il est aujourd’hui fermé et 'immeuble qui
I'abritait est entierement inoccupé. '
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6.2.3.2. Synthése des actions mises en ceuvre dans le cadre du volet 5
Les actions réalisées dans ce cadre ont été les suivantes :

v Création d'un centre d’information: mise sur pied d'un centre d’information qui a
diffusé a la population située dans le périmeétre le programme de revitalisation afin
d’éviter toutes réticences de celle-ci. Un médiateur de quartier a assuré aussi une
permanence et a servi d'interface entre la population et les pouvoirs publics. Une
exposition permanente présentera Fhistoire du quartier ainsi que les différents projets
et leurs évolutions. La vocation du centre s’est rapidement élargie pour devenir un
lieu de débats, de guidance et de réponse aux problemes de gestions du relogement
pour toutes les communautés du quartier.

v Opérations Déménagements / Relogements : il s’agissait d’encadrer les opérations
de déménagements / relogements en coordonnant, organisant et assurant le suivi
d’une soixantaine de ménage.

v Incitation a la Rénovation: une campagne de sensibilisation, via le centre
d’information, a été menée afin d’expliquer les possibilités de primes a la rénovation a
ia population.

v' Création d’'un Atelier polyvalent : situé dans impasse des petits Moineaux, I'Atelier
polyvalent offre des cours d'éveil, des activités créatives et éventuellement une salle

de banquet.

v' Coordination du volet 5: les objectifs de coordination furent réalisés grace aux
qualités combinées du coordinateur et du médiateur, celui-ci apparaissant sur les
demiers deux ans vue limportance de la tache. Le médiateur a assuré Ia
permanence au centre d'Information, a coordonné les opérations de déménagements
/ relogements et a suivi la campagne d'incitation a la rénovation. Le coordinateur a
quant a lui pris en charge le suivi du programme, I'élaboration des projets d'insertion
socio-professionnelle, les contacts avec les investisseurs privés, les associations, les
entreprises, I'organisation des CLDI.
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6.3. Analyse comparative

6.3.1.1. Opérations immobiliéres réalisées (Volets 1,2 et 3)

W | Wil | Progammeital | Progmmmeralise
Volet 1 Nombre de log. Nombre de log.
A3 Brochet 10,14,16,26 12 0
A3 Gray, 136 0
A3f2 Brochet, 4,6,10, 14, 18

16, 26, 32
A4l Brochet, 32 4 0
B2/2 Gray, 162,
164,166,168/ 13
Natation, 2 a6
D11 Natation, 5
D172 Levure 3, Gray 266 a
268¢et2724278
D1/3 Gray262, 12 0
Di/4 | Gray296/98,Gray |
300/02
Di1/5 Gray, 308
DN Natation 5 2
D1/2 | Gray2664 268 | 5
D1/4 Gray 296/98, Gray 8
300/302, Serpentin, 4
D15 Gray, 308 1
SOUS-TOTAL 1 28 47
Volet 2
Al Gray 110-112
Gray114-124 - 34 0
(Impasse des Petits
Moineatix)
A2 |Gray, 114-124
{Impasse des Petits 0
Moineaux)
Ad2 Brochet 34-38 8 0
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| Volet 213
A3 Gray, 130 4136
18 0
Brochet2 a6
B1 Gray 1384 154
18 0
Brochet 1233
B2 Gray 158 4 174
32 0
Natation2a 6
A4/3 Gray, 128 /130/ 132 0
A4f2 Brochst 34/38 0
B2/2 Gray, 158 0
Volet 2/3 '
Opération Gray- 0
Couronne

Prés de 2/3 des logements prévus n‘ont pas été réalisés et les logements produits 'ont tous
été en volet 1. Ceci s’explique principalement par 'échec des opérations de volets 2 et 3 qui
n'ont pu étre menées a bien. Le nombre de logements produits dans le volet 1 est, par
ailleurs, supérieur a celui initialement prévu.

Les logements créés dans le cadre du volet 1 I'ont tous été dans le cadre d’opérations de
renovation d’'immeubles. Ces opérations ont cherché a respecter le tissu urbain existant en
conservant l'identité architecturale de chague batiment.

6.3.1.2. Opérations relevant du volet 4
Toutes les opérations prévues au sein du programme modifié ont été conformément
réalisées a I'exception de 'aménagement du parc. C’est ainsi qu'ont été menées a bien les
actions suivantes :
v Réaménagement complet des trottoirs de la rue Gray, comprenant aussi la plantation
d'arbres;
v" Rénovation globale des rues des Deux Ponts et de la Natation avec plantations
+« d'arbres.-
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6.3.1.3. En termes de budagets alloués aux différents volets

Volet 1 Volet2 | Voletd | Voletd | Volet5 | Coordinat | Total
| | technique |
Programme initial -

112.441 23.863 83.960 46.700 9.800 8.400 285.164

|| 39.5% 8.3% 29.4% 16.4% 3.5% 2.9% 100%
;' Programme modifié (+2 ans)

196.938 6.900 24.845 36.334 11.005 1 4.000 280.022

- 70% 2.6% 9% 13% 4% ‘ 1.4% 100%
Programme réalisé (+6 ans)

182.581 0 0 #1388 | 912 | 394 | 269.726

77% ] 0% 0% 17,5% 3.8% J 1.7% ] 100%

On remarque que le budget final est Iégérement inférieur au budget initialement prévu.

La part affectée au volet 4 est restée stable tout au long des six années bien qu'elle ait subi
des modifications en termes d’opérations et de contenu de projets. La part du volet 3 est
devenue treés rapidement trés faible pour s’avérer nulle a la fin du délai de mise en ceuvre. Il
en est de méme pour le volet 2.

Le budget du volet 1 a quasiment doublé sur les six années de mise en ceuvre. Sa part dans
le budget réalise un bond de 39,5 % a 70% dés la modification du programme (+2 ans). Ce
bond s’explique en grande partie par le fait que la Commune ait décidé, a lissue de la
deuxiéme année de mise en ceuvre, de recentrer 'action immobiliére sur des propriétés
communales afin de s’assurer d’'une production rapide et contrélée de logements dans les
délais impartis.

A T'issue du délai de mise en ceuvre, le déséquilibre entre volet est trés manifeste : le volet 1
totalise a lui seul prés de 77% du budget, les volets 2/3 nont engendré quant a eux aucune
dépense et le deuxiéme budget en termes de dépenses correspond au volet 4. L’écart entre
ce volet et le volet 1 est trés important (prés de 60% ).
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7. CONTRAT DE QUARTIER « PARVIS SAINT-JEAN-
BAPTISTE»

COMMUNE : MOLENBEEK-SAINT-JEAN

PERIMETRE : les limites géographiques du périmetre sont délimitées par les rues Mommaerts,
du Jardinier, de Ribeaucourt, A.Lavallée, de la petite Senne, des Houillers, de I'Avenir, du
Presbytére et le Parvis Saint-Jean-Baptiste.

7.2. Présentation du programme et des réalisations

7.2.1. Programme de base

7.2.1.1. Tableaux synthétiques

A. Opérations prioritaires
VOLETS 1, 2, 3 et 4 : Opérations prioritaires
Montant des investissements publics (*1000) en FB J

N° | Intitulé ' Programme Vol.1 Vol.2 Vol.3 Vol.4
3 Courtois Construction de deux
. 68.470
immeubles de logements
6 Courtois/Ateliers Réaménagement de voirie 439.010
8 Presbytére/Ecole Rénovation d'un immeuble 33,690
existant
9 Mommaerts Construction d'un immeuble 28.570
de logements
10 |Parvis Réaménagement de voirie 26.450
11A | Maroquin Construction d'un immeuble
21.110
de logements :
11B | Maroquin Construction d'un immeuble
2.670
de logements
14 | Choeur Réaménagement de voirie
+ peintures de fagades Ecole 19.930
n*7
15 | Anglaise / Maroquin | Réaménagement de voirie 13.390
Sous-Total Volets 1,23 et 4 151.840 2.670 108.840
| Coordinateur social 3.200
| Sous-Total Volet § 3.260
COORDINATION GENERALE
Coordinateur 4.000 ]
TOTAL GENERAL : 270.550 5
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VOLETS 1, 2, 3 et 4 : Opérations de réserve
| Prix des travaux (*1000) en FB
N° Intitulé Programme Vol.1 Vol.2 Vol.3 Vol.4
1 Courtois Construction d'un immeuble 13.100
de logements '
2 Courtois Construction d'un immeuble 30.890
de logements )
4/5 Ateliers Construction d'un immeuble 72,630
de logements :
7 Angle Construction d'un immeuble
Parvis/fComte de | de logements 24.640
Flandres
13 Chien Vert Réaménagement de voirie 17.280
| TOTAL GENERAL 58:5¢

C. Actions a mener par le secteur public dans le cadre de la mise en ceuvre du programme

VOLETS 1,23et4
N° | intitule Achat. Dérmoiit. Viabilé. Constr. Reénovat Espace Fagades
Expr. public
Volet 1
3 Courtois X X X X
8 Presbytére/ Ecole X X
9 Mommaerts X X
| 11A | Maroquin X X X X
Volet 2
118 | Maroquin | x| X X |
Volet 4
10 | Panvis | x |
6 Courtois/ Ateliers X
14 | Gheeur X X
15 Anglaisgl X
Maroquin

2] “acquisition est réalisée dans le cadre de I’opération 11A.
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D. Affectation des budgets

Volet 1 Volet 2 Volet 3 ﬂ Volet 4 Volet 5 Coordinat. Total l
: } technique
Montants * 1000 en FB
151.840 2.670 0 108.840 | 3.200 4,000 270.550
En%
56,1% l 0,9% 0% 40,4% |I 1.1% 1,5% | 100%

E. Nombre de logements a produire

N° Intitulé Nombre de log. 1CH 2CH 3CH 4CH
Volet 1
3 Courtois 15 7 3 3 2
8 Presbytére/ Ecole 6 6
9 Mommaerts 5 2 3
11A | Maroquin 1
Volet 2
11B | Maroquin 72 ? 7 ? - ?

F. Commentaires

Volet 1 :

v

v

Le projet consacre plus de la moiti€ du budget a ce volet (56,1%) ; l'autre part
importante (40,4%) étant consacrée au réaménagement de I'espace public.

Trois opérations sur quatre sont des opérations de démolition/(re-)construction
d'immeubles réalisées sur des terrains non bétis ou & 'emplacement d’immeubles
en mauvais état de conservation. Seule Popération 8 est envisagée sous forme de
rénovation d’un immeuble existant en mauvais état.

Les opérations 3 et 9 sont des opérations qui portent conjointement sur des
immeubles en mauvais état ainsi que sur des terrains annexes a 'état d’abandon.
L'opération 11A est quant a elle réalisée sur un terrain vague.

Toutes les opérations doivent étre réalisées sur des terrains appartenant a des
privés®* ce qui nécessitent donc pour tous ces projets des négociations d’achat ou
une expropriation.

L’opération 9 prévoit la construction d’'un immeuble qui ne couvrirait que partiellement
'ensembie des terrains achetés.

2 nombre non précisé dans le dossier de base
* 3 T’exception de I"opération 9 qui se fait partiellement sur des terrains communaux.
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v Les opérations 3, 8 et 9 portent sur des terrains situés en angle d’ilot et disposant
ainsi d’'un certain impact visuel sur le domaine public. Seule 'opération 8 (Presbytére)
dispose d'un impact sur un espace public majeur du quartier (Parvis Saint-Jean-
Baptiste / rue de Ribeaucourt) alors que les autres opérations sont réalisées dans
des rues a caractére plus confidentiel.

Volet 2 :

v Le projet prévoit une seule action dans ce volet. Il s’agit de la construction d'un
immeuble a la rue du Ruisseau a F'emplacement d’un immeuble en mauvais état et de
terrains vagues. Ce projet doit étre mené sur des terrains appartenant a des

particuliers.

Volet 3 :
v' Les opérations prévues dans ce volet sont des opérations de réserve donc non
prioritaires et ne se feront donc vraisembiablement pas.

Volet 4 :

v Ce volet représente l'autre part importante de l'investissement puisque prés de 40%
du budget y est alloué. Le projet prévoit la réfection totale du Parvis Saint-Jean-
Baptiste (qui constitue le cceur social et économique du quartier) ainsi que la
rénovation compléte d’'une série de rues a caractére résidentiel. Dans le cadre de
lopération 14, il est également prévu d'effectuer des travaux de peintures des

facades de 'Ecole n°7.

Volet 5 :
v Le projet ne prévoit aucune action particuliére. Seul un budget d’'un montant de 3,2
millions est prévu. '

Interactions entre opérations:

v' Du fait de leur connexité, les opérations portant sur I'espace public viennent en
interaction avec les opérations portant sur le bati. Etant donné I'absence de
programme pour le volet 5, il N’y a a priori aucune interaction entre ce volet et les

autres volets (1 a 4).
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7.2.2. Programme aprés modifications (+2 ans)

Aucune modification n'a été introduite.

7.2.3. Réalisations (+6 ans)

7.2.3.1. Tableau synthétique

VOLETS 1, 2, 3 et 4 : Opérations prioritaires

Montant des investissements publics (*1000) en FB

N° | intitute Programme Vol 4 Vol.2 | vol.3 Vol.4%
3 Courtois ponstruction de deux 48,625

immeubles de logements
6 Courtois/Ateliers Réaménagement de voirie ?
8 Presbytére/Ecole Rénovation d’'un immeuble 0

existant
g Mommaerts Construction d'un immeuble

de logements avec

commerces au rez-de- 67.281

chaussée coté rue du

Presbytére
10 | Parvis Réaménagement de voirie ?
11A | Maroquin Construction d'un immetble 92,508

de logements
11B | Maroquin Construction d’un immeuble 0

de logements -
14 | Choeur Réaménagement de voirie +

peintures de fagades de ?

I'Ecole n°7
15 | Anglaise / Maroquin | Réaménagement de voirie ?
Sous-Total Volets 1,2,3 et 4 138.414 ! 0 | 80.589

Coordinateur sacial 0
Sous-Total Volet 5 0
COORDINATION GENERALE
Coordinateur 2.085

TOTAL GENERAL = |

 Pour ce volet, le détail des opérations n’est pas connu.
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A. Affectation des budgets

| Volett | WVolet2 | Volet3 | Volet4 Volet5 | Coordinat. |  Total
technique
Montants * 1000 en FB
138.414 0 0 80.589 0 2.085 221.088
En %
62,6% .| 0% 0% 36,4% 0% 1,0% 100% |

B. Nombre de logements produits

Volet 1  [Nombredelog. |1 €H laew |
3 [Courtois 11 3 4 1 | 3
8 Presbytére / Ecole 0
9 Mommaerts 3
16 1 4 0
+ 8 duplex
11A | Maroquin 4 1 3

11B | Maroquin 0

C. Commentaires

v Toutes les opérations immobiliéres qui ont été menées nécessitaient I'acquisition de
terrains appartenant & des privés. Ces acquisitions ont été réalisées, mais ont
nécessité un délai important de négociation avec les propriétaires.

v" Endate du 4 juillet 1996, le conseil communal de Molenbeek a abandonné le projet 8
et & «gonflé » le projet 9 de maniére & pouvoir réaliser un immeuble couvrant
I'entiéreté de la parcelle acquise. Cette modification de programme a été faite sans
accord du Gouvemement et n’entre pas dans le cadre de 'Ordonnance qui ne permet
qu'une seule modification du programme a Pissue de la deuxieme année de mise en
ceuvre. Son financement a cependant été accepté par la Région.

v Etant donné rabandon de f[opération 8 qui constituait Punique opération de
rénovation prévue, toutes les opérations immobiliéres ont été de type « construction »
d'immeuble neuf.

v Conformément au projet initial, aucun nouvel équipement social de quartier n’a été
réalisé dans le cadre de ce CDQ.
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7.2.3.2. Synthése des actions mises en ceuvre dans le cadre du volet social

Signalons tout d’abord que le décompte final du Contrat de Quartier indique un engagement
financier nul pour ce volet. Il semble cependant que des actions aient été réellement menées
comme en attestent les témoignages oraux ainsi que certains écrits (principalement le
rapport de la DRISU). Renseignement pris auprés de la Région, la commune n'a pas
transmis de documents sollicitant le subside régional pour le volet social et n'a rentré aucun
justificatif. _

Un coordinateur a cependant bien été engagé en juin 1998 (soit a lissue de la quatrieme
année de mise en ceuvre) et une asbl bien implantée au niveau local a regu un subside afin
d’assurer un travail d'information auprés des habitants.

Les actions réalisées ont donc été les suivantes :
v" Coordination sociale ;

v Sensibilisation au programme et a la mise a disposition de primes (action menée par
'asbl Bonnevie subsidiée a cet effet par le CDQ).

7.3. Analyse comparative

7.3.1.1. Opérations immobiliéres réalisées (Volets 1.2 et 3)

‘ N° ] Intitulé Programme initial Programme réalisé
Volet 1 Nombre de log. Nombre de log.

3 | Courtois 15 1

8 Presbytére/Ecole 6 0

9 Mommaerts I} 5 16

11A | Maroquin 4 4

100% des logements produits I'ont été dans le cadre d’opérations relevant du-volet 1. Le
nombre de logements produits est supérieur d’'une unité au nombre de logements
initialement prévus. L’opération Mommaerts a connu une amplification de son programme et
de son budget de réalisation (suite & Fabandon de 'opération 8) au cours de la mise en
ceuvre ce qui explique qu’elle passe d’'une production de 5 unités a 16 unités au final.

7.3.1.2. Opérations relevant du volet 4

Tous les projets prévus dans ce volet ont été réalisés. Les murs cléture de la cour de I'Ecole
N°7 ont été repeints par une entreprise d’insertion socio-professionnelle (financée par le
programme Urban). La réalisation de ces opérations de réfection d’espaces publics a permis
de rénover de maniére cohérente un nombre important de voirie a caractére résidentiel
créant ainsi une véritable opération d’ensembie articulée autour du Parvis comme espace
public majeur du quartier®®.

26 Pour des raisons patrimoniales, les trottoirs en dalles de pierre bleue immédiatement situés aux abords de 1’église Saint-Jean-Baptiste ont
été conservés dans leur état initial et n’ont fait 1’objet d’aucune intervention.
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..... - Volet 4 Volet 2 Volet3 | Volet4 | Volet5 | Coordinat Total
E i technique
Programme initial
151.840 2.670 0 108.840 3.2 40 270.550
56,1% | 0,9% 0% 40,4% 1,1% 1,5% 100%
Programme réalisé (+6 ans)
138.400 0 0 80.580 0 2.080 -221.060
62,6% 0% 0% 36,4% 0% 1,0% 100%

L’enveloppe budgétaire globale est inférieure & celle initialement prévue. Les montants

1

déboursés pour chaque volet sont d’ailleurs tous inférieurs aux montants initiaux.

Dans I'évolution du programme, on remarque un léger accroissement de la part du volet 1

(+6,5%) et une sensible diminution de la part impartie au volet 4.
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8. CONTRAT DE QUARTIER « BARRIERE - BETHLEEM -

EGL.ST-GILLES»

COMMUNE : SAINT -GILLES

PERIMETRE : le périmétre est géographiquement délimité par la Barriére de St-Gilles — rue
Théodore Verhaegen — place de Bethiéem — rue Vanderschrick — rue d’Andenne — Parvis St-

Gilles — rue de Moscou ~ rue Hoétel des Monnaies.

Bilan des Contrats de Quartier

8.2. Présentation du programme et des réalisations

8.2.1. Programme de base

8.2.1.1. Tableaux synthétiques

A. Opérations prioritaires

VOLETS 1,2, 3t 4: Opérations priritaires

|

Montant des investissements publics (*1000) en FB

N° | Intitule Programme Vol.1 Vol.2  [Vol3  |Vol4
1A Dethy,31-37 Construction d'un immeuble 121.388
de logements
1.B L'Eglise Saint- Rénovation d'une maison 7700
Gilles,71 mitoyenne en logements ’
| 1.C Vanderschrick,58- | Rénovation de deux maisons
: 10.080
60 en 4 logements
1.D Fort,48 Rénovation de 'immeuble en
4 logements 18.200
1.E | Hotel des Rénovation de petites
Monnaies,195-199 | maisons en logements avec
h 16.000
un rez-de-chaussée
commercial
1F Th. Verhaegen,86 | Rénovation d'un immeuble 8.820
‘ de logements )
1.G ‘ Hotel des Construction de logements
| Monnaies, 145 aux étages de I'opération 29.400
3A
2A | Th. Vethaegen, Construetion d'un immeuble 12.165

105-107 de logement '

3A Hotel des Construction au rez-de-

Monnaies, 145 chaussée et 1+ étage de 7.600
commerce et/ou :
d'équipement social

3.B Waterloo Ré - affectation des étages 1 ) 11.412 ]
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VOLETS 1, 2, 3 et 4 : Opérations prioritaires

Montant des investissements publics (*1000) en FB
N° Intitulé Programme Vol.1 Vol.2 Vol .4
au logement
4.A Waterloo Réaménagement de la
vairie et des aires de 26.000
stationnements + éclairage
4B Waterloo Prime au ravalement de 4.800
fagades
4C | Th. Verhaegen. Amélioration de I'éclairage
4.400
delame
4D Gaillard Réaménagement de voirie
| et du carrefour Gaillard / 4.875
Prague / Dethy
211.588 12.165 19.012 40.075
S1 Coordinateur social 4.000
Sous-Total Volet 5 4.000
COORDINATION GENERALE ; :
52 Coordinateur technique 4.000
mmLeEmsRAL : R e

B. Opérations de réserve

= VOLETS 1, 2, 3 et 4 - Opérations de réserve
'| Prix des travaux (*1000) en FB
N°® Intitulé Programme Vol.1 Vol.2 Vol.4
C Th. Verhaegen Construction ou rénovation 9
de 4 immeubles )
11 | Waterloo, 9294 | Rénovation de logements 0
au-dessus du C.C. J.Frank )
2A Th. Verhaegen, Passage de cetlte opération,
105-107 de construction d'un ’ ”
immeuble de logement, volet ) )
2 envolettou3
D1 Waterloo 78, Réaffecter en logement des
étages vides au-dessus des ?
81-85,97-103. o
C. Actions a mener
N Intitule Achat | Démol. Esp. | Fag.
Expr. public
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] L b [ [ Joeen [ ]

.| Volet 1

1A | Dethy,31-37 X X X |

1B | ’Eglise Saint- 5
Gilles,71

1.C | Vanderschrick,58-60 X

1.0 |Fort48 X X

1.E | Hotel des | y X
Monnaies, 195-199

1.F | Th. Verhaegen,36 X

1.G | Hotel des Monnaies, X
145

Volet 2

2.A | Th. Verhaegen, 105- X X X X X
107

Volet 3

3.A | Hotel des Monnaies, X
145

3.B | Waterloo, affectation
des étages au X
logement

Volet 4

4.A | Waterloo,
Réaménage- X
mentde la voirie

4B | Waterloo, piime au
ravalement de X7
fagades

4.C | Th. Verhaegen
Ameélioration de X
I'éclairage de la rue ‘
et des carrefours

4D | Gaillard Réaménage-
ment de voirie X
et de carrefours

?7 Action & mener avec la participation des propriétaires des immeubles concernés.
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D. Affectation des budgets
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Volett | Volet2

| technique |
Montants * 1000 en FB
211.588 12.165 19.012 40.075 4.000 4.000 290.840
En %
72,7% 4.2% 6.6% 13.7% 1,4% 1,4% il 100%
E. Nombre de logements a produire
Intituié  |Nombredelog. | $+CH| 2CH | 3CH 4 CH
iR I L e S S e e s e
Volet 1
1.A | Dethy,31-37 22 10 12
1.B | L'Eglise Saint-
Gilles, 71 2 2
1.C | Vanderschrick,58- 4 4
60
1.D | Fort,48 4 2 2
1.E | Hotel des
Monnaies, 195-199 4 = 1
1.F | Th. Verhaegen,86 3 3
1.G | Hotel des
Monnaies, 145 6 g
SOUS-TOTAL 1 45 22 11
Volet 2
2.A | Th. Verhaegen, 8 8
Volet 3
3.B | Waterloo [
affectation des N ” " ” 5
étages au ’ ’ ’ ) ’
logement
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" F. Commentaires

Volet 1 :

v

v

Le projet consacre plus des deux tiers du budget a ce volet (72.7%). Il s’agit donc de
loin du volet le plus important du CDQ.

Il 'y a autant d'opérations portant sur la construction d’immeubles neufs que
d’'opérations portant sur la rénovation d'immeubles existants. Les opérations de
construction sont a réaliser sur des terrains non béatis ou a Pemplacement
d'immeubles insalubres.

Sur les sept opérations planifiées, seules deux (1D « Fort» et 1E « Hotel des
Monnaies ») nécessitent I'acquisition de biens appartenant a des propriétaires privés.
La majorité des opérations se situent donc sur des terrains appartenant d’ores et déja
a des opeérateurs publics communaux.

En vue de la réalisation de I'opération 1A « Dethy », le bien appartenant au CPAS de
Saint-Gilles a été cédé a la Régie fonciére communale. Il semble que cette opération
soit la « récupération » d’un projet que le CPAS comptait initialement financer sur
fonds propre.

A noter l'originalité du montage de l'opération 1G « Hotel des Monnaies ». Cette
opération porte dans le cadre d’'un volet 3 sur la construction aux deux premiers
niveaux d'un commerce ou d'un équipement collectif surmonté aux étages de
logements réalisés dans le cadre d’un volet 1. Le terrain sur lequel doit étre effectuée
cette opération appartient a la Commune.

Volet 2 :

v

Le projet prévoit une seule action dans ce volet. L'opération consiste & acheter deux
immeubles en mauvais état, de les démolir pour viabiliser le terrain puis de procéder
a une vente en vue d’y construire un immeuble de logements.

Volet 3 :

v

Deux operations sont prévues dans ce volet. Une opération prévoit de financer et
d'affecter le rez-de-chaussée et le premier étage de limmeuble a construire au 145,
rue Hétel des Monnaies a du commerce ou a de I'équipement social ; les autres
étages faisant partie d’'une opération volet 1 consacré a la construction de logements.
La deuxiéme opération prévoit, sans plus de précisions, de réaffecter des étages de
la chaussée de Waterloo en logements.

Volet 4 :

v

Ce volet représente 13,7% de Pinvestissement soit un peu plus que la somme des
budgets proposés pour le volet 2, 3 et 5. Ce volet constitue donc la deuxieme part
essentielle du programme. Il prévoit le réaménagement de la voirie et des aires de
stationnement de la chaussée la plus commercante de Saint-Gilles c’est-a-dire la
section de la chaussée de Waterloo comprise entre le Parvis et la Barriére.

Un autre investissement de voirie mais d’'une autre envergure est prévu : il s’agit du
réaménagement de la trés courte rue Gaillard et de son carrefour avec les rues de
Prague et Dethy.
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v Le solde du budget accordé a ce volet est consacré a Famélioration de I'éclairage
public de deux carrefours (Th. Verhaegen / G. Tell, Th. Verhaegen / rue du Fort) et a
une prime pour le ravalement de facades chaussée de Waterloo. Cette prime
présente la particularité de prendre a sa charge une extension de subside a la
rénovation de fagade allant jusqu’a étendre a 100% le montant de financement public
octroyé et, ce, a condition que les logements soient réhabilités au-dessus des
commerces de la chaussée. -

Volet 5 :
v Le projet ne prévoit aucune action particuliére. Seul un budget d’'un montant de 4
millions est prévu pour coordonner les actions des divers services sociaux et
associations existantes.

Interactions entre opérations :

v" |l convient de souligner 'absence de connexité spatiale entre les volets. Il n'y a pas
d’'opération portant sur I'espace public qui vienne en interaction avec des opérations
portant sur le bati et étant donné I'absence d’'un programme défini pour le volet 5, il
n’y a, a priori, aucune interaction entre ce volet et les autres volets (1 a 4). La plupart
des opérations immobiliéres relevant du volet 1 sont menées en fonction de facteur
de facilités ou d’opportunités immédiates d'actions (terrains appartenant a la Régie
fonciére ou au CPAS) ce qui explique leur éparpillement spatial sur un périmétre déja
trés étendu et rend quelque peu difficile I'interaction entre opérations.

v La concentration de l'investissement en espace public sur la chaussée de Waterloo
témoigne par contre d’'une certaine intention de revitaliser le quartier depuis son
artere centrale, axe historique et perspective principale de la Commune qui rejoint
deux pdles important de la Commune : la Barriére et le Parvis de Saint-Gilles.
L'opération « Hétel des Monnaies,195-199 » constitue a cet égard une exception au
constat réalisé auparavant sur la faible interaction entre opération puisqu’elle est
située sur un angle stratégique et trés visible a la Barrigre et que sa réalisation
contribuerait a faire disparaitre I'unique véritable chancre du noyau commercial saint-

gillois.
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8.2.2. Programme aprés modifications (+2 ans)

Suite a I'évolution des opérations de volet 1, 2 et 3, au cours de la premiére année de mise
en ceuvre du CDQ, il est apparu nécessaire de modifier trés rapidement le programme de
base. Une deuxiéme modification est apparue nécessaire suite a I'évolution des opérations
des volets 1,3 et 5. Le programme présenté ici se cantonnera a exprimer le contenu a l'issue
de la deuxiéme modification.

8.2.2.1. Opérations modifiées

VOLETS 1, 2, 3 et 4: Opérations modifices

Montant des investissements publics (*1000) en FB
N° | intitulé Programme Vol.1 Volz  [Vol3  [vol4 |
S — - |
1A Dethy, 31-37 Construction d'un immeuble 94.048 |
_ de logement
1.B L'Eglise Saint- Reénovation d'une maison
, : 9.000
Gilles,71 mitoyenne en 2 logements
1.C Vanderschrick,58- | Rénovation de deux maisons 0
60 ' en 4 logements
1.D Fort,48 Rénovation de I'immeuble en 15.700
: 4 logements
1.E Hotel des Rénovation de petites
Monnajes, maisons en logements avec 0
195199 un rez—de_-chaussee
commercial
1.F Th. Verhaegen,86 | Rénovation d'un immeuble 0
de logements
1.F Gaillard, 9 Rénovation d’une maison 17.000
en 3 logements
1.G Hotel des .| Construction de Logements 0
Monnaies, 145 aux élages
1.H Hotel des Rénovation d’une maison
Monnaies, 143 avec rez-de-chaussée
e 19.800
commercial et logements
aux étages
11 Waterloo 92-96 Rénovation légére de
logement au-dessus du 41.500
Centre Cuilturel J. Frank
1.H | Dethy, 73a Rénovation d’une maison
. . 16.700
en 4 appartements
2A Th. Verhaegen, Démoiition / Construction 0
105-107 d’un immeuble de logement
2.B Vandersch., Rénovation de deux
58-60 maisons en logements 1.575
2C Hétel des Rénovation d’un ensemble
Monnaies, de maisons en vue 8.075
d’accueillir des logements
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VOLETS 1, Z, 3 et 4 : Opérations modifiées

Montant des investissements publics (*1000) en FB
N° |Intitulé | Programme Vol.1 Vol.2 Vol.3 Vol.4
195199 ; et des commerces au rez-
de-chaussée
Waterloo, 196-198
3A | Hétel des Construction au rez +1&
Monnaies, 145 étage de commerce etfou 0
: équipement social
3B Waterloo Affectation des étages au 0
logement
3.C | Hétel des Rénovation d’un ensemble
Monnaies, de maisons en vue
195.199 d’accueillir des logements
et des commerces au rez-
3.D | Waterloo, 196-198 | de-chaussée 27.6002
JE Hétel des Construction d'un
Monnaies, 145 immeuble de logements
4A | Wateroo-voirie | Réaménagement de la voirie
. et des aires de 25.059
stationnements + éclairage
4B Fagade Waterlco | Prime au ravalement de
4.000
fagades
4C Th. Verhaegen Amélioration de I'éclairage
de la rue ainsi que des
4.400
carrefours avec la rue G.
Tell et Ia rue du Fort
4D | Galillard Réaménagement de voiries
et du carrefour Gaillard / 4.875
Prague / Dethy
Sous-Total Volets 1,2,3 et 4 213.748 9.650 27.600 38.334
VOLETSOCIM— e iiaiisiiitedtLiuiiesdiiiTiEiiiiiiaoatoiiiioiiiiiog. % St — e R R L T a s eaee aa AR R RE SRS AR ww s PR AT
S1 Coordinateur social 4.000
Sous-Total Volet 5 4,000
COORDINATION GENERALE
S2 Coordinateur technique ‘ 4.000
| 20733 |

TOTAL GENERAL

8 I & détail ne figurant pas dans le rapport de 1’administration, ce montant est globalisé pour les trois opérations.
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A. Actions a mener

,,,,,,,,, = — =

N°e Intitulé Achat./E | Démol. | Viabili- | Vente

b Constr | Réno- Esp.. Fag.
pxr. sation vation public
Volet 1
1A | Dethy, 31-37 | X X | (
1B | L'Eglise Saint- x| |
Gilles, 71
1.D Fort, 48 X X
1.F Gailfard, 9 X X
1H Hétel des
Monnaies, 143 X X
1.1 Waterioo 92-96 X
1.H | Dethy, 73a X X l
Volet 2
2B Vandersch.,
X X
58-60
2.C Hétel des
Monnaies,
195199 / X X
Waterloo, 196-
198
Volet 3
3.C/ | Hotel des l
3.D Monnaies,
195-199/ X
Waterloo196-
198
3E Hotel des X
Monnaies, 145
Volet 4
4A Waterloo - X
voirie '
4B Fagade : _ X
Waterloo
4.C Th. Verhaegen X
4.D Gaillard X
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B. Affectation des budgets

Volet! | Volet? | Voletd | Volotd } Volet5. | Eoord Total
Montants * 1000 en FB
213.748 9.650 27.600 ( 38.334 4.000 4.000 297.332
En %

[ 71.9% 3.2% 9.3% \ 13% 1.3% 1.3% 100%
C. Nombre de logements a produire
Ol : i " i B ded S |
1.A | Dethy, 31-37 20 9 9 ' 2
1.B é;ﬁgg?famt- 3 2 2 2 2
1D |Fort48 - 4 4 |
1.1 | Waterloo 92-86 19 1 15 3 0
h Mornsies, 143 4 ’ "
1.F | Gaillard, 9 4 ? ? ? ?
1.H |Dethy, 73a ? ?
: T ==
Volet 2
2.C | Hotel des

Monnaies,

1956-199 ; 8 8
| Waterloo, 196-198
2.B | Vanderschrick,58- 6 2 ? ? 2

60
Volet 3
3.C |Hotel des

Monnaies,

195-199
3.D | Waterloo196-198 162 ? ? ? ?

3.E | Hotel des
Monnaies, 145

® Le détail du programme n’étant pas connu, le nombre de togements a produire est présenté de maniére globale.
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D. Commentaires

Volet 1 :

v" Ce volet subit des modifications importantes au niveau de son contenu : des 7 projets
de base, seulement 3 sont maintenus (1A « Dethy 31/37 », 1B « Eglise 71 » et 1D
« Fort 48 ») :
- une opération passe en volet 2 (1C « 58/60 rue Vanderschrick »),
- deux opérations passent en volet 3 (145 et 195-199 Monnaies)
- lopération (1F « 86 Verhaegen ») disparait du programme puisqu’elle est

finalement rénovée par un investisseur privé en dehors du cadre du CDQ.

v" Quatre nouvelles opérations sont introduites permettant de maintenir globalement le
montant financier et la part de ce volet au budget total dans une marge identique &
celle du programme de base (le programme de base prévoyait un budget de 212
millions pour une part de 72,7% ; le programme modifié prévoit un budget de 213
millions pour une part de 71,9%).

v" L'introduction des 4 nouvelles opérations permet d’augmenter considérablement le
nombre de logements la production totale de logements passerait de 53 a 88 unités
et ce principalement grace a I'opération 11 « Waterloo 92-96 » (opération de réserve
dans le programme de base) qui totalise a elle seule la rénovation de 19 logements. I
convient toutefois de relativiser le poids de cette intervention puisqu'il ne s’agit pas en
réalite d'une production de nouveaux logements, s'agissant ici en fait de logements
appartenant a la Régie fonciére, occupés et nécessitant simplement une rénovation.

Volet 2 :

v" L'opération 1F « 105/107 Verhaegen » disparait, sa réalisation étant intégralement
supportée sur fonds propres par le Fond du Logement ce qui permet de dégager des
fonds pour deux autres opérations :

- La premiére est Fopération transférée du volet 1 (1C « 58/60 Vanderschrick »)
qui prévoit la réalisation de 6 logements conventionnés.

- La seconde opération (2C) consiste en I'acquisition d'immeubles (195 Monnaies
et 196-198 Waterloo) pour les revendre & prix réduit & un investisseur privé qui
procédera a leur reconstruction dans le cadre du volet 3 (opérations 3C / 3D).

v" Le budget de ce volet baisse légérement pour passer de 12.165 millions a 9.650
millions soit une baisse de 1,0% dans la part total du budget.

Volet 3 :

v" L’objectif initial de ce volet était la ré-affectation des étages de la chaussée de
Waterloo. Confrontée a des difficultés géographiques, iégales et a des réticences des
commercants, 'opération ne pourra étre conservée. En compensation & cet échec la
Commune propose d’agir en dehors du CDQ par la biais des permis d’urbanisme
imposant a l'occasion de nouvelles demandes de permis un accés indépendant aux
étages occupés par des logements.

v' Deux opérations (« 145, Hotel des Monnaies » et « 195-199 , Hétel des Monnaies » )
proviennent du volet 1. La premiére opération est une opération relevant purement
d’'un volet 3 alors que la seconde couplée a I'opération 3D « Waterlco, 196-198 »,
reléve d’une opération mixte volet 2 / volet 3.
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Volet 4 :

v" Le programme initial d’espace public est maintenu et complété par I'extension de
Fopération « éclairage Verhaegen » aux rues adjacentes. Une autre modification est
opérée au niveau d’'un ajustement légérement & la baisse du budget accordé a
lopération « Fagade Waterloo ». Le budget et la part de ce budget ne sont pas
modifiés dans le budget total.

Volet 5 :
v Le volet 5 est étoffé en impliquant I'entreprise d'insertion’ socioprofessionnelle
Batiscoop. Le coordinateur social engagé dans le cadre du volet constitue une
interface entre la commune et Batiscoop.

Interactions entre opérations :

v On peut constater de nombreux glissements entre les volets 1, 2 et 3 et la faible
interaction du volet social dans les opérations de rénovation, de construction et
d’aménagement d’espaces publics. Globalement, le programme ne subit pas de
modifications substantielles. La tendance identifiée dans’le programme initial de
privilegier des opérations présentant des opportunités immédiates d'actions (puisque
menées sur un patrimoine public) semble se confirmer par I'ajout au programme de
I'opération 11 « Waterloo, 92-96 » portant sur la rénovation d’'un patrimoine habité
geré par la Régie fonciére.
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8.2.3.1. Tableau synthétique

A. Opérations réalisées
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| VOLETS 1, 2, 3 et 4 Opérations réalisées
Montant des investissements publics (*1000) en FB
N° Intitule Programme Vol.1 Vol.2 Vol.3 Vol.4
1.A Dethy, 31-37 Construetion d'un immeuble 82245
: de logement
1.8 L'Eglise Saint- Rénovation d'une maison
. ; 8.812
Gilles, 71 mitoyenne en logements
1.D Fort,48 Rénovation de Fimmeuble 12.967
en 4 logements
1.E% | Hotel des Rénovation d'un ensemble
Monnaies, 195-199 | de maisons en vue
d'accueiliir des logements 24.433
aux étages et un commerce
au rez-de-chaussée
1.F | Gaillard, 9 Rénovation d'une maison
. 16.917
en trais logements
1.H Hbtel des Rénovation d'une maison
Monnaies, 143 avec rez-de-chaussée
) 19.463
commercial et des
logements aux étages
1.1 Waterloo 92-96 Reénovation légére de 19 37.789
logements au-dessus du
centre culturel J Frank
1.H' | Dethy, 73a Rénovation d’une maison 0
en 4 appartements
2.8 Vanderschrick, Rénovation de 8 logements 0
| 5860
2.C Hétel des Construction au rez +1er
Monnaies / 195- étage de commerce etfou 0
199; Waterfoo d'équipement social
| | réalisation partiel en volet 1
3A Hotel des Construction d'un immeuble 11.745
Monnaies, 145 de logement )
3.C Hotel des Construction au rez +1¢r
Monnaies/ étage de commerce elfou
3£ 195-199-Water! d’équipement sodial 0
AVValeII00 | e alisation partiel en volet 1
4A Waterloo - voiie | Réaménagement de voirie 25.256 J

%0 Cette opération est initialement programmée en volet 1. Au moment de la modification du programme, elle apparait en volet 3 sous la
forme d’une opération d’ensemble portant également sur les biens situés chaussée de Waterloo, 196-198 (opératien 2C). Etant douné
U’impossibilité de concrétiser cette opération d’ensemble dans les délais impartis, c’est finalement I’ opération initiale qui est réalisée en volet

1.
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C. Nombre de logements produits
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N° Intitulé [ Nombrede | STUDIO 1CH 2CH 3CH 4CH
| log
Volet 1
1.A | Dethy, 31-37 20 9 9 2
1.B | L’Eglise Saint-Gilles,71 4 1 3
1.D | Fort,48 4 4
3.C l:;);el des Monnaies, 195- 5 3 2
1.1 | Waterloo 92-96 19 1 15 3
1.H | Hotel des Monnaies, 143 3 1 2
1.F | Gaillard, 9 3 1 2
Dethy, 73a 0

1.H

Elet 2

2.C | Hotel des Monnaies, 195-

199 ; Waterloo, 196-198 0
2.B | Vanderschrick, 58-60 ¢
Volet 3
3E | Hotel des Monnaies, 145

12 9 3

3.C | Hotel des Monnaies, 195 0

| 199

3D | Watero, 196-198 0

SOUS-TOTAL 3 12 9 3
TOTAL 70 1 31 3 3 2

8.2.3.2. Commentaires

v Quatre opérations sur les sept initialement prévues en volet 1 ont été effectivement
été realisées. Les trois autres ont été substituées par deux opérations nécessitant
des acquisitions (voir expropriation)®' et une opération menée sur un patrimoine

communaf®.

i Vopération 1F” « Gaillard, 9 », 1H « Monnaies 143 ».
211 est par ailleurs intéressant de signaler que cette opération a pu &tre réalisée sans le déménagement de ses occupants.
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On peut remarquer que sur ensemble des opérations fixées suite a la deuxieme
modification, deux opérations n'ont pas eté réalisées et une opération qui faisait
partie des volets 2,3 a d{ étre réalisée en volet 1 ( « Hétel des Monnaies, 195-199 »).
Ce glissement explique sans doute la non-réalisation de Fopération « Dethy 73a », le
budget ayant préférentiellement été accordé au projet « Hotel des Monnaies, 195-
199 » plus visible et stratégiquement bien situé (immeuble de coin donnant sur la
carrefour de la Barriére de St-Gilles).
Par contre I'opération 2B « Vanderschrick 58-60 » (planifiée en volet 1 puis en volet
2) n'a pu étre réalisée car 'acheteur n'a effectué aucun travaux dans le délai imparti
(le subside provisionnel a du étre récupéré). Finalement le volet 2 n’a pas permis de
produire de nouveaux logements sur le marché puisque aucune opération n’a été
menée a bien.
L’évolution de la répartition de Finvestissement public marque une prépondérance
pour le volet 1 et une dépréciation du volet 5. L’explication de cette dépréciation tient
d'une part du fait que la Commune de St-Gilles posséde déja de nombreuses
initiatives sociales dans le périmétre et n’a pas réellement ressenti le besoin de
profiter des fonds supplémentaires mis a sa disposition par ce CDQ et, d’autre part
parce que le coordinateur social était indépendant de la gestion centralisée de tous
les autres volets gérés au sein du service communal de FUrbanisme et des Travaux
publics.
La reaffectation des étages situés chaussée de Waterloo constituait I'un des objectifs
majeurs du programme de base. Cet objectif n’a pu étre atteint et ce pour les raisons
suivantes :
- Etroitesse des immeubles et impossibilité de procéder a des regroupements
permettant de réaliser des logements correctement disposés.
- Impossibilité d’intervenir sur des baux commerciaux lorsque des parties refusent
I'opération.
- Forte réticence des commergants sur le plan de la sécurité des surfaces
commerciales qui jouxtent les logements.

L'opération « Waterloo fagade » qui consistait & octroyer des primes pour la
rénovation des fagades de la chaussée (dans le cadre du volet 4) a permis de
rénover 20 fagades pour un budget de 3,6 millions de francs. Par contre 'idée que les
primes puissent étre étendues jusqu’a 100% pour les propriétaires qui réaffectent
leurs étages n’'a pas eu le succeés escompté.

Aucun équipement social ou collectif n’a été réalisé dans le cadre de ce CDQ.

Association momentanée Deloitte & Touche — ARIES engineering & environment - 99



Bilan des Contrats de Quartier

8.2.3.3. Actions mises en ceuvre dans le cadre du volet 5

A lissue du délai de mise en ceuvre, le volet social qui représentait 1,4% de I'enveloppe
totale initiale n’en représentait plus que 0,8% !
Les actions réalisées ont été les suivantes :

v" Coordination sociale ;

v' Sensibilisation au programme et a la mise & disposition de primes : relevé des
immeubles dégradés, envoi d'un courrier personnalisé aux propriétaires, incitant a la
rénovation et contenant l'information sur les primes régionales a la rénovation,
établissement d'un réglement communal de renforcement des primes pour la
rénovation des fagades des immeubles situés chaussée de Waterloo, dans la section
comprise entre le Parvis et la Barriére de St-Gilles.

v' Mise en place d’une entreprise d'insertion socio-professionnelle Batiscoop.

v' Mise en place de I'asbl innovasport active dans la gestion du parasportif (gestion de
trois cafétérias, dans deux centres sportifs et un centre culturel) et ayant pour objet la
formation (en complémentarité avec la Mission locale) et la mise au travail de
personnes dans le secteur de 'HoReCa.
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8.3.1.1. Opérations immobiliéres réalisées (Volets 1.2 et 3)

Bilan des Contrats de Quartier

1.H' | Dethy, 73a

N° | e | Programmein
1.A .Ijethy, éi-37 2 20
1.B | L'Eglise Saint-Gilles,71 2 4
1.C | Vanderschrick,58-60 4 0
1.D | Fort,48 4 4
3.C |Hétel des Monnaies, . 5
195-199
1.F | Th. Verhaegen,86 3 0
1.F" | Gaillard, 9 3
1.G. | Hétel des Monnaies, 145 6 0
1.H. | Hotel des Monnaies, 143 3
A0 .| Wateroo 92-96 19
0

199 ; Waterloo, 196-198

Volet 2

2.A | Th. Verhaegen, 105-107 8 0

2B | Vanderscherick, ]
58-60

2.C | Hotel des Monnaies, 195- 0

Volet 3

3.A | Hotel des Monnaies, 145 6 12

3B | Waterloo étage ? 0

3.C | Hotel des Monnaies, 195- 0
199

0

3.D | Waterloo, 196-198
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Le nombre de logement réalisé a considérablement augmenté depuis la proposition de base
que ce soit en volet 1 ou en volet 3. Cet accroissement semble se faire au détriment du
nombre de chambres attribuées par logement. Ainsi le nombre de logements de 3 chambres
(type de logement pour lequel il existe apparemment une demande importante) est passé de
19 unités a 3 unités et le nombre de logement 1 chambre (type de logement le plus courant
sur la commune) est passé de 12 unités a 32 unités (y compris les studios). Cette évolution
défavorise clairement les familles & deux enfants pour favoriser les couples et les personnes
isolées™.

Le nombre de logements produits en volet 2 est nul et enfin celui produit en volet 3 est deux
fois supérieur a celui planifié.

8.3.1.2. Opérations relevant du volet 4

Le programme initial a bien abouti tant au niveau des aménagements de voirie qu’'au niveau
des projets d'éclairage et de prime pour la rénovation de facades. Tous les projets
programmes ont effectivement été réalisés.

8.3.1.3. En termes de budgets alloués aux différents volets

© Nalett | Volet2 Volet3 | Voletd Volet5 | Coordinat Total
| | | technique
Programme initial
211588 12.165 19.012 40.075 4.000 4,000 290.840
72,7% 42% | 66% 137% | 14% 1,4% 100%
| Programme modifié
213.748 9,650 27.600 38.334 4.000 4000 | 207332
9% | 32% 9.3% 13% 1.3% 1.3% 100%
Programme realisé
202625 | 0 | 1715 35806 |  2.106 3.460 255.715
79.3% 0% 46% 14% 0.8% 1.3% 100%

On remarque que le budget du programme modifié et réalisé respecte assez fidélement la
- répartition du budget initial.

Par contre le budget final est inférieur au budget initialement prévu ; la différence est de +/-

35 millions de francs.

L’augmentation de 6.6 % du volet 1 s’explique principalement par la non-réalisation du volet

2, la diminution des opérations du volet 3 et par le transfert au demier moment de Popération

« Monnaie 195-199 » en volet 1. A l'issue du délai de réalisation, ce volet a consommé prés

de 80% du budget total.

Concernant le volet 5 la diminution du budget s’explique simplement par la démission du

coordinateur social qui n’'a, par la suite, pas été remplacé.

%3 11 apparait par ailleurs que ce type de logement cofite plus cher en termes de gestion, étant donné le fait que Ion multiplie les contrats de
location et qu’il demande a la réalisation plus d’équipements pour une méme surface (cuisine et salle de bains).
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9. SYNTHESE

9.1. Evolution générale des programmes

L’évolution générale des différents programmes est synthétisée sous la forme de deux
tableaux récapitulatifs mettant en paralléle I'évolution des six Contrats de Quartier. Le
premier tableau reprend pour chaque Contrat de Quartier, I'évolution des montants alloués
par volet au moment du programme de base, a l'issu des modifications (+ 2 ans) ainsi qu’'a
'échéance des six années mettant un terme a la mise en ceuvre des programmes. Le
second tableau reprend pour chaque Contrat de Quartier la répartition des budgets par volet
ainsi que leurs évolutions au cours des six années de mise en ceuvre.

Les conclusions suivantes peuvent étre tirées du premier tableau :
Voir tableau 1

v L’évolution générale varie fortement d’'un Contrat & un autre et ce corollairement a la
diversité des options prises et des actions menées. Ainsi, chaque Contrat posséde
ses spéecificités et I'établissement de typologies ne parait pas a priori pas pertinente.

v On constate tout d’abord qu’aucun Contrat de Quartier n’a pleinement « consommé »
les montants financiers qui lui &taient alloués et qu’il reste donc 4 I'issue du délai de
mise en ceuvre a peu prés 15% du budget initial global (+/- 321 millions de FB) qui
n'a pas été dépensé. On constate aussi qu'il n’y a pas de déséquilibre trés important
entre Contrats de Quartier puisque les parts de budget dépensé oscillent entre 81%
(« Saint-Jean-Baptiste ») et 96% (« Wielemans ») minimisant ainsi les variations dans
la clef de répartition des budgets entre Contrats de Quartier®. Ces «taux de
dépense » que l'on peut considérer comme élevés (voir trés élevés dans certains
cas) témoignent d’'une certaine maniére de « 'opérationnalité » du mécanisme en
termes de réalisations d’opérations (principalement de volets 1 et 4 comme nous le
verrons par aprés)®.

v Le Contrat de Quartier « Anneessens-Fontainas » a utilisé 81% des fonds qui lui
étaient destinés. L’ensemble des projets de logements en volet 1 prévus au moment
de la modification de programme ont été réalisés de méme que les opérations
relevant du volet 4. En fait, les 19% de fonds non utilisés correspondent a une
opération portant sur 'aménagement d’une infrastructure mixte centre d’entreprises /
centre sportif (volet 1) qui n’a pu se réaliser ainsi qu’a une opération de volet 3 qui a
échoué. Afin de profiter des fonds dégagés par la non-réalisation de ces opérations,
la Ville a introduit au dernier moment des projets altemnatifs relevant du volet 4 mais
ceux-ci n‘ont couvert que partiellement le solde généré par 'abandon du projet du
centre d’entreprises / centre sportif. Elle a ainsi tenté de profiter au maximum des
budgets qui lui étaient accordés.

v Le Contrat de Quartier « Anvers-Alhambra » a utilisé 82% du budget initial. La non-
utilisation de 18% du budget s’explique par le fait que ce Contrat de Quartier a misé
tout au long de sa mise en ceuvre sur les volets 2 et 3, volets qui n'ont donné in fine

aucun résuitat.

3 Remarquons aussi que quatre des six Contrats (« Anneessens-Fontainas », « Anvers-Alhambra », « rue Gray » et « Saint-Jean-Baptiste »)

ont des pourcentages de dépenses variant autour de 80%.
11 convient toutefois de souligner le fait que Ia dépense de budgets ne constitue pas une fin en soi et ne témoigne pas forcément de la

réussite d"une opération ou du programme en général.
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TABLEAU 1 :Evolution budgetaire

415.000 FB

f

254.600 FB

Volet 1, 1934 6.000 FB 112.441 FB 151.840 FB 211588 FB || 1.151.469FB
Volet 2, 1994 60.385 FB 16.650 FB 9615 FB 23863 FB 2670 FB 12.165 FB 125348 FB
g Volet 3, 1994 86.540 FB 55.810 FB 103.004 FB 83.960 FB -FB 19.012 FB 348326 FB
= Volet 4, 1994] 47.245 FB 46.000 FB 72.424FB 45,700 FB 108.840 FB 40.075 FB 361.284FB
B Volet 5, 1994| 12.000 FB 17.500 FB 16.200 FB 9.800 FB 3.200FB 4000 FB
g C“'d'":tf;;'; 4.000FB 4000FB 4000 FB 8.400 FB 4000 FB 4000 FB B RS
g | TotalduCDQl 625170FB| 394560FB| 211.243FB| 285.164FB| 270550FB | 29084GFB || 2.077.527F8 |
a. Reépartiton du
budgettotall  30,1% 19,0% 10,2% 13,7% 13,0% 14,0% 100,0%
entre CDQ
Volet 1,1996]  412.935FB 256.600 FB 6.000 FB 196.938 FB 151.840 FB 213.748FB || 1.238061FB
Volet 2, 1995 93.875 FB 400 FB 24452 FB 6.900 FB 2670 FB 9.650 FB 137.847 FB
P Volet 3, 1996 24.000 FB 75.719 FB 78.834 FB 24.845 FB -FB 27600 FB 230.998 FB
3 Volet 4, 1996] 77.884 FB 46.000 FB 65.566 FB 36.334FB 108.840 FB 38.334 FB 372.958 FB
§ Volet 5, 1996, 14000 FB 17.500 FB 27.000FB 11.005 FB 3200FB 4.000 FB 76.705 FB
E C°°’d'"a1“°"- 4500FB 4,500 FB 4.000FB 4.000 FB 4000FB 4000 FB e
2 Total du CI 627184 FB 400718 FB 205.852 FB 280.022F8 | 270550FB | - 297.332FB || 2.081.669FB
& | Répartiton du
budget total 30,1% 19,2% 9,9% 135% 13,0% 14,3% 100,0% -
entre CDQ
Volet 1,2000f  326.767 FB 276.603 FB 7.765FB 182.581 FB 138.400 FB 202626 FB || 1.134.742FB
Volet 2, 2000 89.007 FB -FB 14.489 FB -FB -FB -FB 103.496 FB
Volet 3, 2000 -FB -FB 53.839 FB -FB -FB 11.745FB 65584 FB
Volet 4, 2000 73.876 FB 31.892 FB 98123 FB 41.384FB 80.580 FB 35.807 FB 361.662 FB
fﬁ Volet 5, 2000) 13.002 FB 18.384 FB 26.455 FB 9.122FB -FB 2107 FB 69.070 FB
&3 Coordination,
° 2000 4447 FB 38907 FB 4.129FB 3924 FB 2.080 FB 3.480 FB 21947 FB
E | TotalduCDQl 507099FB| 330786FB| 204800FB| 237.011FB| 221.060FB | 256.745FB || 1.756.501 FB
g Reépartiton du
2] budget total 28,9% 18,8% 11,7% 13,5% 12.6% 14,6% 100,0%
a. entre CDQ
Pourcentag:
mm;a, 81,0% 83,0% “a6,0% 83,1% 81,0% 87.9% 84,5%
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v Le Contrat de Quartier « Wielemans » a utilisé 96% du budget qui lui était alloué soit
le pourcentage le plus élevé de tous les Contrats de Quartier. Ce Contrat de Quartier
a principalement misé sur des opérations relevant du volet 4 développés en synergie
avec le volet 5 et relevant exclusivement d’'acteurs publics. Une des deux actions
relevant de volets mixtes 2/3 a abouti et le budget libéré par I'opération non réalisée a
été réinjecté au dernier moment dans le volet 4.

v" Le Contrat de Quartier « rue Gray» a utilisé 83,1% du budget qui lui était alloué. Ce
taux de dépenses s’explique en grande partie par la stratégie établie & Fissu de Ia
deuxiéme année de mise en csuvre de privilégier l'investissement sur des opérations
relevant du volet 1 et realisées sur un patrimoine communal (la part de ce volet passe
de 39,4% dans le programme initial @ 77% a lissu du délai de réalisation). Le
montant non consommé correspond & des opérations relevant des volets 2/3 qui
n‘ont pas abouti.

v Le Contrat de Quartier « Saint-Jean-Baptiste» a utilisé 81 % du budget qui lui était
alloué et ce, bien .que toutes les opérations relevant des volets 1 et 4 aient été
réalisées. Le solde de 19% du budget qui n'a pas été utilisé s’explique en partie par
le fait que la Commune n’ait pas rentré de justificatifs pour les actions menées en
volet 5 mais surtout par la surestimation budgétaire initiale des opérations réalisées
cumulée au démarrage tardif de la mise en ceuvre des opérations qui n’a pas pemis
a la Commune dintroduire de nouveaux projets alors que des fonds restaient

disponibles.

v' Le Contrat de Quartier « Barriére-Bethéem-Saint-Gilles» a utilisé 87,9 % du budget
qui lui était alloué. Ce Contrat de Quartier a connu beaucoup de modifications en
termes de programmations d’opérations relevant des volets 1, 2 et 3. Le volet 4 est
resté quant a lui presque inchangé. En fait, les 12,1% de fonds non utilisés s’explique
par le fait que ce Contrat de Quartier a misé tout au long de sa mise en csuvre sur les
volets 2 et 3, volets qui n'ont donné /n fine aucun résulitat faute d’investisseurs privés.
A noter gu'une opération relevant du volet 1 figurant dans le programme modifié n'a
pu étre menée a bien faute d’accord avec le propriétaire et qu’afin de ne pas perdre
les budgets mis a sa disposition, la Commune a modifié son programme réalisant une
opération de volet 1 sur une opération prévue en volets 2/3.

Le deuxiéme tableau nous permet d’identifier les tendances suivantes :
Voir tableau 2

v On constate que le volet 1 n'a connu de diminution de part dans aucun Contrat de
Quartier et gu’au contraire, il a subi des hausses variant d’'un Contrat a un autre.
Ainsi, dans le Contrat de Quartier « rue Gray », la part du volet 1 est passé a 39,4%
dans le programme de base a prés de 77% a la fin de sa mise en ceuvre. Ce volet a
également connu une hausse importante (+19%) dans le Contrat de Quartier
« Anvers-Alhambra » et dans une moindre mesure dans les Contrats de Quartier
« Saint-Jean-Baptiste » et « Barriére-Bethéem-Saint-Gilles».
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TABLEAU 2

i Ahvers Wieiemans
2% Alhanibra: S===
Volet 7, 1904] 66.4% ot BB
Volet 1, 1356]  65,6% 7.9%
Volet 1, 2000]  64;5% 38%
Variation de la part d
volet entre 1994 et 199§ 0,5% -0,5% 0,1%
Variation de la part du
volet entre 1996 et 2000 -1,3% 18,6% 0,9% 6,7% 8,5% 7,5%
Variation de la part duj
volet entre 1994 et 2000) -1,9% 19,1% 1,0% 37.6% 6,5% 5,6%
Volet 2, 1994 97%:  42%. L 46% _GAR 1.0% 42%
Volet 2, 1696 15,0% 0,1% C1,9% 2,5% 1.0% 3,3%
Volet 2, 2000 17.8% 8,8% 7,1% 0,0% 0.0% 0,0%
Variation de la part du
volet entre 1994 et 1955
5,3% -4,1% 7,3% -5,9% 0,0% -0,9%
Variation de la part duj
volet entre 1996 et 2000)
2,6% -0,1% -4.8% -2,5% -1,0% -3,3%
Variation de \a part duf
volet entre 1994 et 200C} 7.9% -4,2% 2,6% -8,4% -1,0% -4,2%

Valet 3, 2000

Variation de ia part duj
volet entre 1694 et 19564

-10,0% 4.8% -10,5% -205% 00% 2,7%
Variation de la part duj
volet entre 1896 st 2000}
-3,8% -18,9% -12,0% -8,9% 0,0% -4,8%
Variation de la part du
volet entre 1994 et 2000) -13,8% -14,1% -22,5% -29,4% 0,0% -2,0%
Volst 4, 1894 7,6% 34.3% 16:4% 40.2%
Volet 4, 1906]  12.4% ~318% el  180% | v 402% 2,9%
Volet42006]  14i6% 47.0% 17.5% 38,5% 14,0%
Variation de la part d
volet entre 1994 et 199
4,9% -0,2% -2,4% -3,4% 0,0% -0,9%
Variation de la part du|
volet entre 1996 et 2000) .
2,2% -1,8% 16,1% 4,5% 0,0% 1,1%
Variation de la part d .
volet entre 1694 et 20 71% 2,0% 13,8% 1,1% -3,3% 14,0%
Volet §, 1954 1.89%:
Vol 23%
i T Valets, 2000 26%
Variation de la part du
volet entre 1994 et 1996
0,3% -0,1% 5,5% 0,4% 0,0% 0,0%
Variation de la pat du
volet entre 1996 et 20003
0,4% 1,2% -0,2% -0,1% -1,2% -0,5%
Variation de la part du}
volet enire 1594 et 2000) 0,7% 1,1% 5.2% 0,3% -1,2% -0,6%
Coordination, 1994] £.6% +0% 1.9% 2.9% 1.5% 1.4%:
Coortination, 1996/ 7% 1,1% 1.9% 1.4% 1.5% 1.4%
Goardination, 9% A% 0% 17% 8% 1A%
Variation de la part du o
volet entre 1994 et 1995
0,3% 0,2% 0,0% -1,5% 0,0% 0,0%
Variation de la part du
volet entre 1996 et 2000
0,3% 0.2% 0,1% 0,3% -0,5% 0,0%
Variation de [a part duj
volet entre 1994 et 20004 0,3% 0,2% 0.1% 1,2% -0.5% 0,0%
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v" La part du volet 2 est nulle (ou quasiment nulle) dans quatre Contrats de Quartier sur
six. Seuls les Contrats de Quartier « Anneessens-Fontainas» et « Wielemans » ont
vu des projets se concrétiser dans ce cadre®. A noter que dans ces deux Contrats de
Quartier, la part des volets 2 croit Iégérement en relation avec la valeur des biens &
acqueérir (sous-estimation initiale).

v La part du volet 3 est également nulle dans quatre Contrats de Quartier sur six.
Seules deux opérations ont été réalisées : une a Saint-Gilles et une a Forest
(opération mixte « Cinzano »).

v’ La part du volet 4 croit de maniére significative dans les Contrats de Quartier
« Anneessens-Fontainas » et « Gray » et « Wielemans » ou de nouvelles opérations
sont ajoutées aux programmes au fur et a8 mesure de I'avancement de la mise en
ceuvre. Dans les autres Contrats, les volets 4 ne sont globalement pas étoffés par de
nouveaux projets et les parts de ce volet restent globalement inchangées ou
diminuent en fonction des colts réels des travaux initialement planifiés.

v' La part des volets 5 est initialement partout faible mais croit légérement dans tous les
Contrats de Quartier (a 'exception du Contrat de Quartier sur Saint-Gilles ou la part
de ce volet diminue) et ce corollairement a la mise en place progressive de
programmes. A noter que sur Forest, cette part connait une croissance importante de
plus de 5% entre le projet initial et le programme finalisé. Par rapport a I'enveloppe
générale, la part globale de ce volet reste trés faible. Par rapport, a ce constat, le
Service régional de la Rénovation urbaine fait le constat suivant : «La part du volet
social peut apparaitre faible en regard des investissements dans les autres volets
mais plus que les budgets, ce qui doit étre mis en évidence, c’est la dynamique mise
en ceuvre par I'adoption d'une démarche intégrée qui associe les différents acteurs
locaux et les habitants de quartier »*. Cette dynamique sera mesurée ultérieurement
au niveau des effets d’entrainements.

9.2. Logements et équipements réalisés (volets 1, 2 et 3)

Voir tableau 3

On constate que le nombre de logements produits en volet 1 est partout supérieur a celui
initialement prévu. Les logements réalisés dans le cadre de volets 2 et 3 sont par contre
nettement inférieurs. La part de logements produits en volets 2 et 3 (ou 2/3 combinés) n'est
par ailleurs que de 21,8% alors que ces volets nécessitant la participation d’investisseurs
privés devaient initialement produire 65% des nouveaux logements. La part de logements
produits en volet 1 passe quant 3 elle de 35% a 78% !

Les Contrats ayant permis de produire le plus de logements (trés majoritairement en volet 1)
sont ceux situés. sur Bruxelles-Ville et dans une moindre mesure Saint-Gilles. L’argument
souvent avance pour expliquer ce résultat consiste & mettre en avant I'expérience en termes
de production et de gestion d'un parc résidentiel (ces deux Communes possédent en effet
des services dédiés a ce type de tache). D’autres raisons motivant ce résultat peuvent
également étre avancées: récupération de projets devant initialement étre réalisés sur
fonds propres (opération « Plantations » et « Six-Jetons ») et donc déja bien étudiés,
réalisation de projets sur des biens appartenant déja a la Commune, ... A cet égard, il

3 Dans le cas du CDQ « Wielemans », il s’agit de I’opération mixte « Cinzano » combinant volet 2 et volet 3.
%7 extrait du « Mémorandum 1999 », Service de la Rénovation urbaine de PAATL.,, Ministére de la Région de Bruxelles-Capitale,

Bruxelles, 1999, non publié, p.18
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TABLEAU 3 : Logements prévus et réalisés par volet et par CDQ

Nbre de logements, V1 V2A/3 || Nbrede logements; ';;5\11 \FIVE] mgnce détail | -gétall
1984 | * |(unités) 2000 & G : il vi | vaws
CONTRAT DE QUARTIER] unités| unitds | unités umies| anités | unités unités | unifes | onites
en en% | en% 2 Fen%| en% en% '
Anneessens-Fontainas 199 66 TS 74 42 -83 8 -0
100,0%|  33,2% 100,0%|  63,8% 36,2% L
Anvers-Athambra 97 39 53 53 0 -44 14 -58
100,0%| 40,2%| 59.8% 100,0%| 100,0% 0,0%
Wielemans 78| 0 27 0 27 -51 0 -51
100% 0% 100% 0% 100%
Gray 138 28 47 47 0 o1 19 110
100,0%| 20,3%| 79,7% 100,0%| 100,0% 0,0%
Saint-Jean-Baptise| 30 30 31 31 0 1 1 0
100,0%| 100,0% 100,0%| 100,0% 0,0%
Barriére-Bethiéem-Saint-Gilles 53 45 ~ 70 58 12 17 13 4
100|  84,.9% 100,0%| 82,9% 17.1%
TOTAL : 505 208 344 263 81 -251 55 -306
100,0%| 35,0%| 650% 100,0%|  765% 23,5% ‘

Deloitte Touche

Aries engineering environment

bMoritz arch.urb.



Bilan des Contrats de Quartier

convient de souligner l'originalité du Contrat de Quartier mené sur Molenbeek ou, en
absence de biens communaux situés dans le périmétre, la Commune a mené a bien des
opérations nécessitant toutes I'acquisition de biens privés.

Le tableau suivant permet d’appreécier le détail des realisations.
Voir tableau 4

v On constate tout d'abord la prédominance des logements de 2 chambres dans la
production globale (46,51% des logements produits). A la seule exception du CDQ
« Saint-Jean-Baptiste », ce type de logement est majoritaire dans la production de
I'ensemble des Contrats (avec un maximum de 58,5% des logements produits dans
le CDQ « Anvers-Alhambra », le pourcentage le moins éievé étant celui du CDQ
« Gray » avec 36,17% des logements réalisés). A noter que dans la production
globale, le CDQ « Fontainas-Anneessens» a produit & [ui seul plus d'un tiers % des
logements de ce type soit 55 unités sur un total de 157.

v ‘Dans 3 Contrats (« Anvers-Alhambra», « Gray » et « Barriére-Bethéem-Saint-
Gilles»), les logements ne comportant qu’ une seule chambre (ou studio) forment e
deuxiéme groupe le plus important de logements produits (prés de 45,7% des
logements a Saint-Gilles si on comptabilise également les studios, 26,42% des
logements produits dans le CDQ « Anvers-Alhambra », et 34,04% des logements a
Ixelles si on comptabilise les studios). A lui seul, le CDQ « Barriére-Bethéem-Saint-
Gilles» a produit pres de 40,7% des logements de ce type. Dans la production
globale, ce type de logement partage avec les logements 3 CH le deuxiéme groupe le
plus important aprés les logements 2CH puisqu’il représente prés de 22,09% de la
production globale de logements (deux fois moins que les logements 2CH ).

¥ Les logements de 3 chambres représentent la part la plus importante des logements
produits dans la CDQ « Saint-Jean-Baptiste » (15 logements sur les 31 logements
produits soit 48,39%). Leur part est également importante dans le CDQ
« Wielemans » (bien que dans ce cas-ci, ce pourcentage ne recouvre qu’un nombre
assez faible de logements) ainsi quand dans le CDQ « Anneessens-Fontainas » (31
logements sur 108 produits soit une part de 37,5% de la production globale). A noter
que dans la production globale, ce type de logements représente prés de 22,09% des
logements produits soit une part exactement équivalente a celle des logements 1

chambre.

v A Pexception du CDQ « Wielemans », tous les CDQ ont permis la réalisation de
logements comportant 4 chambres. Dans la production globale, la part de ce type de
logements est marginale puisqu'elle ne représente que 5.65% des logements
produits avec un maximum de 8,51% des logements produits dans le CDQ « Saint-
Jean-Baptiste » et un minimum de 2,86% des logements dans le CDQ « Barriére-
Bethléem-St-Gilles ». La production de ce type de logements a été principalement
assumée par le CDQ «Anneessens-Fontainas » (8 logements produits dans
Popération Dam / Bodeghem sur un total de 19).

v Seul le CDQ « Annessens — Fontainas » a permis la réalisation d’'une seule opération
produisant de grands logements comportant 4 et 5 chambres. La part de ce type de
logement reste cependant marginal puisqu’ils totalisent ensemble seulement 2,7%
des logements réalisés dans le cadre de ce Contrat.
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TABLEAU 4 : L ogements produits par Contrat de Quartier

50 10
V1 Dam / Bodeghem| 20 1 8 8 2 1
V1 Vieux Marché aux Grains 4 1 1 2
Anderlecht, 53-55 1 1
V2 Anderlecht, 57-57A 1 1
Anderlecht, 63 1 1 -
V2 Artevelde / Saint-Gery 31 1 26 4
Anderlecht, 124-126/136-142
vz Cureghem, 33-39 8 B 4 1
Sous-total 1= 116 15 58 31 9 2 1
exprimé en %| 100,00% 0,00% 12,93% §0,00% 26,72% 7,76% 1,72% 0,86%
Part du nombre de logements}
produits dans ce CDQ par]  33,72% 0,00% 19,74% 36,25% 40,79% 45,00% 100,00% 100,00%
rapport au nombre giobal (%)
EEANVE AlHambra e = % & 3 hade 5 R i
Plantations 33 6 21 5 1
V1 Maison des Associations 8 6 1 1
V1 Pont-Neuf /Pélican 12 8 4
Sous-total 2 = 53 14 31 6 2
exprimé en %| 100,00% 0,00% 26.42% 58,49% 11,32% 3.77% 0,00% 0,00%
Part du nombre de logement
produits dans ce CDQ pa
rapport au nombye global (XY o .. 0,00% 18,42% 19,38% 7,89% 10,00% 0,00% 0,00%
V23 Cinzano 27 4 12 11
Sousotal 3 = 27 4 12 11
exprimé en %| 100,00% 14,81% 0,00% 44,44% 40,74% 0,00% 0,00% 0,00%
Part du nombre de logement
produits dans ce CDQ pa
eponanpomive gbMN g 0,00% 7,50% 14,47% 0,00% 0,00% 0,00%
Aol Sea oo e b eeat e s
V1 Brochet, 4 1 1
v1i Brochet, 6 1 1
V1 Brochet, 10 3 1 1 1
Vi Brochet, 14 2 1 1
v Brochet, 16 2 1 1
V1. Brochet, 26 6 3 1 2
Vi1 Brochet, 32 3 1 1 1
V1 Gray, 162, 164,166,168 13 6 5 2
V1 Natation, 5 2 1 1
V1 Gray, 266 a 268 5 1 2 2
V1 Gray, 296/98 2 2
V1 Gray 300/302 3 3
V1 Serpentin, 4 3 3
V1 Gray, 308 1 1
Sous-total 4 = 47 4 12 17 10 4
exprimé en %| 100,00% 8,51% 25,53% 36,17% 21,28% 8,51% 0,00% 0,00%
Part du nombre de logement
produits dans ce CDQ pa
13,66% 44.44% 15,79% 10,63% 13,16% 20,00%
prvis Saini-Jean-Bap : . e
V1 Courtois, 11 3 4 1 3
V1 Mommaerts 16 1 4 11
V1 Maroquin 4 1 3
Sous-total 5 = 31 4 9 15 3
exprimé en %| 100,00% 0,00% 12,90% 29,03% 48,39% 9,68% 0,00% 0,00%
Part du nombre de logemen
produits dans ce CDQ pa
rapport au nombre global (k) g o .. 0,00% 5,26% 5,63% 19,74% 15,00% 0.00% 0,00%
maitieraiBain! B o 11 —=ia = . : - Tt et s = ey R
V1 Dethy, 31-37 20 9 9 2
V1 L'Eglise Saint-Gilles,71 4 1 3
V1 Fort, 48 4 4
V1 Hétel des Monnaies, 195-199 5 3 2
V1 Waterloo 92-96] 19 1 15 3
V1 Hatel des Monnaies, 143] 3 1 2
V1 Gaillard, 9 3 1 2
V3 Hétel des Monnaies, 145 12 9 3
Sous-total 6 = 70 1 31 33 3 2
exprimé en %| 100,00% 1,43% 44,29% 47,14% 4,29% 2,86% 0,00% 0,00%
Part du nombre de logement
produits dans ce CDQ pa
rapport au nombre global (4)f ;... 1,11% 40,79% 20,63% 3,95% 10,00%

0,00%

0,00%

e




Bilan des Contrats de Quartier

On constate donc que de maniére générale, les CDQ se sont axés majoritairement sur la
production de petits (1 chambre) voir moyens/grands logements (2/3 chambres) . De trés
grands logements (4 chambres et plus) ont éte réalisés mais dans une proportion globale
réduite. A cet égard, on remarquera que la seule opération qui a conduit a la production de
trés grands logements (Dam / Bodeghem) n’a pas été réalisée par une Commune mais par
un CPAS.

En labsence de données objectives, il nous est impossible de savoir si cette offre
correspondait a la demande réelle. Toutefois, il apparait clairement qu'en termes de
politiques du logement, la plupart des CDQ ont misé sur I'accueil de petits voir moyens
meénages alors qu’il est généralement admis que dans les quartiers défavorisés la demande
des ménages de profil socio-économiques faible porte surtout sur de grands voir trés grands
logements.

Un troisieme tableau portant sur la réalisation de logements a été construits et illustre le
nombre de logements réalisés par catégorie de travaux®.
Voir tableau 5

v Dans le CDQ « Gray », les opérations sur le logement ont uniquement porté sur la
rénovation de batiments existants. A I'opposé, dans les CDQ « Saint-Jean-Baptiste »,
« Anvers-Alhambra » et « Wielemans », il s’est exclusivement agi de construire des
immeubles neufs. Les CDQ « Anneessens-Fontainas » et « Barriére-Bethéem-Saint-
Gilles» se caractérisent quant & eux par une certaine mixité d'opérations avec
toutefois une prédominance d’opérations de rénovation.

v Quelque soit le type de travaux envisagés, on constate une prédominances des
logements de 2 chambres avec un taux cependant plus élevé dans les immeubles
neufs (prés de 52% alors que le pourcentage est de 42% dans les immeubles
rénoves). On constate par contre que le nombre de logements 1 CH (1CH + Studio)
est plus élevée dans les batiments ayant fait I'objet de rénovations (31,5% de la part
des logements construits dans cette catégorie), cette orientation est quant a elle
probablement liée & la typologie des batiments rénovés (voir infra) qui constitue un
déterminant structurant des logements a réaliser.

v" Deux tiers des logements produits (224 logements sur 343 logements réalisés) I'ont
été dans le cadre de constructions neuves d'immeubles voir d'immeubles mixtes.
Ces logements neufs varient d'immeuble modeste (immeuble de 4 appartements
situés rue du Maroquin — CDQ « Saint-Jean-baptiste ») a des ensembles plus grands
comportant jusqu’a 50 appartements (opération « Van Artevelde / Six Jetons » - CDQ
« Anneessens-Fontainas »).

v Les immeubles rénovés correspondent dans la plupart des cas a des maisons de
ville. Dans cette catégorie de bati, les options prises en matiére de logements ont été
assez variées. Sur Saint-Gilles, 13 logements sur 19 réalisés sont des logements
individuels. A la rue Gray, on retrouve toutes les catégories de logements avec une
prédominance toutefois des logements 1 et 2 chambres. Dans le CDQ « Annessens-
Fontainas », les logements en question ont été rénovés exclusivement sous formes
de logements & 2, 3 voir 4 chambres quand la structure existante le permettait.

2 Aux deux catégories traditionnelies rénovation-construction a été ajoutée une troisiéme catégorie dite « rénovation de bitiments
regroupés » correspondant 4 des opérations de rénovation dans lesquelles un regronpement d’immeubles a té organisé conjointement i une
restructuration du systéme distributif menant 4 considérer les différents immeubles concernés comme faisant partie d’un ensemble unitaire.
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TABLEAU 5 : Composition des logements suivant la typologie de travaux effectués

ubles neufs

V2

5

V1 Anness.-Font Van Artevelde / Six Jetons 50  Jdetail 13 27 10 Immeuble de logements
V2 Anness.-Font. Artevelde / Saint-Gery 31 détail 1 26 4 Jlmmeuble de logements
V1 Anvers/Alhambra Plantations 33 |detait: 6 21 5 1 Ilmmeuble de logements
V1 Anvers/Alhambra Maison des Associations 8 détail: 6 1 1 Immeuble de logements
VA Anvers/Alhambra Pont-Neuf /Pélican 12 détil: 8 4 Immeuble de logements
vV2/v3 Wielemans Cinzano 27 détail 4 12 11 Immeuble de logements
V1 St-J-Baptiste Courtois 11 detail 3 4 1 3 Immeuble de logements
VAl St-J-Baptiste Mommaerts 16 deétail 1 4 11 Immeuble de logements
V1 St-J-Baptiste Maroquin 4 |détai 1 3 Immeuble de logements
V1 Parvis-Bethléem Dethy, 31-37 20 |detan ] 9 2 Immeuble de logements
V3 Parvis-Bethidam Hotel des Monnaies, 145 12 Jdetail 9 3 Immeuble de logements
Total Construction:] 224  |asta 4 50 117 46 7
En %:| 100,00% Jdemn | 1,79% | 22,32% | 52,23% | 20,54% | 3,13% 0,00% 0,00%
% dans la production totale d
logements:] 65,31% |dewi | 44,44% | 65,79% | 73,13% | 60,53% | 36,84% | 0,00% 0,00%
2 L = # e -1
S JIDURES e ; S L e
V1 Anness -Font Dam / Bodeghem 20 |dewin 0 1 8 8 2 1 Immeuble de logements
Total Rénovation : 20 détail: 0 1 8 8 2 1
En %:| 100,00% |setait. | 0,00% | 0,00% 5,00% | 40,00% | 40,00% | 10,00% | 5,00%
% dans la production totale de:
logements:| 5,83% 10,53% | 42,11% | 100,00% | 100,00%

Anness.-Font. Anderiecht, 53-55 1 1
V2 Anness.-Font. Anderlecht, 57-57A 1 détail: 1 lMaison de ville
V2 Anness.-Font Anderlecht, 63 1 détail: 1 IMaison de ville
V2 Anness.-Font. Anderlecht, 124-126 3 détail 3 |Immeub|e
V2 Anness.-Font. Anderlecht, 136-142 3 détait: <) I!mmeuble
V2 Anness.-Font. Cureghem, 33 1 détail: 1 'Maison de ville
V2 Anness.-Font Cureghem, 39 1 et 1 |maison de ville
V1 Anness.Font. Vieux Marché aux Grains 4 détail: 1 1 2 Deux maisons
V1 Gray Brochet, 6 1 détait 1 {Maison de ville
V1 Gray Brochet, 10 3 détail: 1 1 1 IMaison de ville
V1 Gray Brochet, 14 2 détail: 1 1 lMaison de ville
V1 Gray Brochet, 16 2 détail: 1 1 Maison de ville
V1 Gray Brochet, 26 .6 . Josmil. 3 L 2 s o Maison de ville.
vi oy Brochet, 32 '3 Jeewi] 1| | o g Maison de ville
V1 Gray Natation, S 2 Jastai 1 1 " |Maison de ville
V1 Gray Gray, 266 /268 5 laetai: 1 2 2 |Maison de ville
V1 Gray Gray, 296/98 2 détail: 2 Maison de ville
V1 Gray Gray 300/302 3 détail: 3 Maison de ville
V1 Gray Serpentin, 4 3 détail: 3 IMaisbn de ville
V1 Gray Gray, 308 1 détail: 1 |Maison de ville
V1 Gray Gray, 162, 164,166,168 13 détaif: 6 5 2 Immeuble de logements
V1 Parvis-Bethiéem L'Eglise Saint-Gilles,71 4 détail: 1 3 |Maison de ville
V1 Parvis-Bethléem Fort,48 4 détail: 4 Maison de ville
V1 Parvis-Bethiéem Waterloo 92-96 19 détail: 1 15 3 Immeuble de logements
V1 Parvis-Bethléem Hétel des Monnaies, 143 3 détail: 1 2 Maison de ville
V1 Parvis-Bethléem Gaillard, 9 3 détail: 1 2 [Maison de ville
V1 Parvis-Bethiéem Hétel des Monnaies, 195-199 5 détail: 3 2 Deux maisons de ville
Total Rénovation : 99 5 26 - 42 22 4
En %:| 100,00% 5,05% | 26,26% | 42,42% | 22,22% | 4,04% 0,00% | 0,00%
% dans la production totale d
logements:| 28,86% §5,56% | 34,21% | 26,25% | 28,95% | 21,05% 0,00% 0,00%
TOTAL:| 343 9 76 160 76 19 2 1
En %:| 100,00% 2,62% | 22,16% | 46,65% | 22,16% | 5,54% 0,58% 0,29%




Bilan des Contrats de Quartier

v" Une seule opération de regroupement d'immeubles a été réalisée (Dam / Bodeghem)
ce qui a permis de réaliser un ensemble de grands logements comportant des

nombreuses unités de 4, 5 voir 6 chambres.

Enfin, une estimation sommaire des colts de réalisation au m2 brut a été réalisée pour les
opérations relevant du volet 1 et pour lesquelles nous disposions d’informations complétes.

Voir tableau 6

En ce qui conceme les colts HTVA par m2 brut de logements neufs, la fourchette osciile
entre 27.686 FB m2 brut (opération « Courtois » 8 Molenbeek-Saint-Jean) et 37.468 FB m2
brut (opération Maroquin a Molenbeek-Saint-Jean).

Le colt de Ia rénovation est quant & lui partout inférieur & 30.000 FB m2 brut et oscille entre
21.264 FB m2 brut (opération « Natation, 5 » dans le CDQ « Gray ») et 28.964 FB m2 brut
(opération « Gaillard, 9 » dans le CDQ « Bethiéem / Barriére / Saint-Gilles »). A noter
Fexception de I'opération « Hotel des Monnaies, 195-199 » dont le coit de réalisation est de
37.952 FB m2 brut soit plus ou moins 12.000 FB supérieur au coGt moyen de m2 brut
rénove.

Le tableau ci-dessous fait le bilan pour les opérations pour lesquelles nous disposons
d’informations complétes (nombre de m2 brut destinés exclusivement a I'habitat, budget

HTVA destinés a la construction des logements®).

Rénovation Construction Total

Nombre de logements 105 121 179 J
| Surface (m2 brut) 13,554 12.419 19.429

Collt total (FB HTVA) 339.227.727 401.668.350 590.537.930

Cotit moyen / logement (FB | 3.230.740 3.319.573 3.209.094

HTVA)

Collt moyen au m2 brut/ 25.028 FB 32,343 FB 130,394 FB

logement (FB HTVA/m2 brut) I |

On remarque que le colit du logement ne varie finalement que trés peu (différence de moins
de 90.000 FB}) alors que le-colt moyen au m2 brut est de +/- 7.000 FB HTVA supérieur dans
un logement neuf. Cela signifie que pour un colt moyen plus ou moins équivalent, un
logement rénové (surface moyenne d’un logement rénové : 129 m2 brut) est plus grand
qu'un logement neuf construit (surface moyenne d’un logement : 102m2 brut)*.

%11 convient ici de souligner le fait que les montants de construction réels ne correspondent pas forcément aux montants tels qu’indiqués
dans les tableaux de synthéses des opérations. Les montants indiqués dans ces tableaux correspondent en effet aux montants plafonnés
faisant 1’objet du « Contrat » entre les Communes et la Région. I est cependant arrivé que les budgets nécessaires a la réalisation soient
supérieurs aux montants plafonnés. Pour le calcul des cofits/m2, ce sont done en toute logique les montants réels qui ont éé pris en
considération.

** Pour un logement neuf, et donc construit suivant des dimensions proportionnelles aux affectations des pices et A ’économie générale du
batiment, ce chiffre correspond grossiérement 4 un logement de 2 chambres soit la typologie de logements la plus représentative des
logements réalisés dans des bétiments neufs (53% des logements neufs construits). De méme, on peut également considérer que la moyenne
de 129m2 d’un logement rénové correspond aussi & un logement 2 chambres si on considére que la configuration des piéces est déja en
grande partie prédéterminée par la structure portante et n’est donc pas dimensionnée en fonction de critére d’économies d’espaces.
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TABLEAU 6: Colt

au m2 brut de logements produits

cpQ|  budget HTVA wZbrut | [cout en m2ibrut| [Rénovation Construction
HTVA
Anneessens-FontaEnas»
Van Artevelde / Six Jetons 161.090.911 FB 4523 35616 FB X
Dam / Bodeghem 105.942.058 FB 3977 26.639 FB X
Vieux Marché aux Grains ? ? ? X
Anvers - Alhambral = .
Piantations ? ? ? X
Maison des Associations 26.713.916 FB 763 35.012 FB X
Pont-Neuf / Pélican 37.697.604 FB 1158 32.554 FB X
rue Gray
Brochet, 4, 6, 10, 14, 16, 26 et 32 58.774.181 FB 1994 20.476 FB X ]
Natation, 5 6.634.486 FB 312 21.264 FB X
Gray, 266-268 17.237.231 FB 632 27.274 FB X
Gray, 296-302 18.661.431 FB 697 26.774 FB X
Serpentin, 4 5.386.244 FB 181 29.758 FB X
Gray, 308 5.045.226 FB 203 24 853 FB X
Gray, 162-168 38.502.348 FB 1381 27.945 FB X
Gray, 262 ? ? ? X
Parvis Sant-Jean-Baptiste - -
Courtois 37.597.629 FB 1358 27.686 FB X
Mommaerts 55.482.001 FB 1870 29.670 FB X
Maroquin 16.748.072 FB 447 37.468 FB X
Bethléem | Barriére / Saint-Gilles
Dethy, 31-37 66.338.217 FB 2300 28.843 FB X
L'Eglise Saint-Gilles, 71 7.025.723FB 245 28 676 FB X
Fort, 48 5.801.475FB 309 22.303 FB X
Hotel des Monnaies, 195-199 17.495.923 FB 461 37.952FB X
Waterloo, 92-96 30.416.234 FB 1185 25.668 FB X
Hatel des Monnaies, 143 10.002.886 FB 449 22278 FB X
Gaillard, 9 11.122.281 FB 384 28.964 FB X




Bilan des Contrats de Quartier

En ce qui conceme les projets d'équipements sociaux de quartier, certains projets
initialement prévus ont été abandonnés au fur et 8 mesure de 'avancement de la mise en
ceuvre®'. Toutefois, dans trois périmétres, de nouveaux équipements sociaux de quartier ont
effectivement été réalisés.

Voir tableau 7

Il s'agit :

v" du Contrat « Anneessens-Fontainas » qui a permis de financier entiérement la
création d'un pole Antenne sociale CPAS / Maison de Quartier/ Salles de réunions
intégré au sein de I'immeuble de logements Dam/Bodeghem ainsi que partiellement
les locaux accueillant la Régie de Quartier ;

¥ 'du Contrat « Wielemans » qui a permis de financer entiérement la rénovation des
anciens locaux d’'une école en vue d’y héberger une Maison de Quartier ;

v' du Contrat «rue Gray» qui a permis de financer entiérement la rénovation
d’entrepdts abandonné en vue d’y accueillir des ateliers d’artistes*.

9.3. Espaces publics (volet 4)

Les opérations relevant de I'aménagement de I'espace public n'ont généralement posé
aucune difficulté au niveau de leur mise en ceuvre effective. Ainsi dans le cadre des
Contrats, un certain nombre de places et rues ont été entierement refaites incluant souvent
la plantation d’arbres ainsi l'installation d’'un nouvel éclairage. Parmi les opérations les plus
emblématiques de ce volet citons la réfection globale du Parvis Saint-Jean-Baptiste, de la
Place Saint-Antoine & Forest, de la Place Anneessens ainsi que traitement complet de la rue
Gray® (réfection des trottoirs, plantations d’arbres, nouvel éclairage et nouveaux éléments
de mobilier urbain, éclairage scénographique des ponts). A noter que les deux premieres
places faisaient partie d’opérations d’ensemble et que leur rénovation était & chague fois
associée a la rénovation de rues adjacentes.

A noter également que dans le cadre du Contrat de Quartier « Wielemans », les opérations
de rénovation de trottoirs ont été réalisées par une entreprise de formation en synergie avec
le volet 5 de ce Contrat. :

Deux opérations de rénovation de fagade ont été réalisées dans le cadre de ce volet: une
portant. sur la rénovation du mur de cléture d'une école molenbeekoise (« Saint-Jean-
Baptiste » - opération réalisée par une entreprise de formation socioprofessionnelle financée
par le programme européen Urban) et une autre portant sur la rénovation de fagades d'un
ensemble de logements communaux situés boulevard E.Jacmain (« Anvers-Alhambra »).
Dans la commune de Saint-Gilles, des opérations de rénovation de fagcades sur des biens
privés ont également été réalisées sous forme de «gonflement» de primes
L’administration régionale a estimé que ce dispositif était éligible car les facades sont un
élément constitutif du paysage urbain. La Cour des Comptes conteste par contre la légalité
de ce dispositif puisque ce type de mesure n’'est pas explicitement prévu dans I'Ordonnance.

Fait intéressant a relever : aucune intervention de verdurisation dans les intérieurs d’flots n'a
été a aucun moment planifiée ni.en 'occurrence réalisée.

* 1’argument souvent avancé pour justifier Pabandon de ces projets étant I’existence d’équipements dans ou aux abords du quartier

concerné.

“ A noter que ce Conirat de Quartier a également permis de financer I’aménagement d’un local d’information aux habitants mais cet espace
est aujourd’hui désaffecté.

* Pour rappel, la voirie a été refaite sur fonds propre par 1’AED.

* « La commune aura sans doute entendu obvier & U'exchision du bénéfice des primes régionales réglementées qui frappe les propriétaires
d'immeubles affectés & usage professionnel ( ce qui était le cas de la majorité sinon de la totalité des immeubles concernés ». Extrait du

rapport de la Cour des Comptes « Mise en ceuvre des premiers « Contrats de quartier » en rézion de Bruxelles-Capitale », Bruxelles, 2001,
" non publié, p.27
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TABLEAU 7 : Equipements sociaux de quartier

Projet (s) en 1994

Projet (s) + 2ans

"~ Projet (sTEg ans

CONTRAT DE QUARTIER]

"Equipement(s) prévu(s)

Equipement(s) prévu(s)

Equipement(s) réaiisé(s)

Salle de sport (Cooremans)

"Anneessens-Fontainas"

Antenne sociale CPAS / Maison de
Quartier/Salles de réunions

Antenne sociale CPAS / Maison de Quartier/Salles
de réunions

Régie de Quartier / Antenne sociale

Régle de Quartier / Antenne sociale

Centre d'Entreprises / Salle de sport

“Anvers-Alhambra"

Salle de sport

Maisbn des Association

"Wielemans"

Maison de Quartier

Maison de Quartier

Maison de Quartier

"rue Gray"

Centre d'Informations

Centre d'informations

Ateliers d'Artistes

Ateliers d'Artistes

"Saint-Jean-Baptise"

-

Barriére-Bethléem-Saint-Gilles"

Equipement social

Deloitte Touche

Aries engineering environment

bMoritz arch.urb.



Bilan des Contrats de Quartier

Au cours de la mise en ceuvre des programmes, deux projets de création de parcs publics
ont été avancés : un sur Ixelles (CDQ « rue Gray ») devant étre réalisé en synergie avec un
projet immobilier relevant d’'un volet 3 et un autre sur Bruxelles-Ville (CDQ « Anneessens-
Fontainas » a lemplacement d'immeubles en mauvais état. Seul ce demier a pu
effectivement étre réalisé. Le Contrat a permis de financer la prise en emphytéose, la
démolition/viabilisation des terrains nécessaires a la reahsatnon du parc ainsi que certains
aménagements et linstallation d’'une intervention artistique™®.

Il convient enfin de noter que du fait de’la nature facilement maitrisable et immédiatement
gérable des espaces publics, les autorités communales ont, & 'approche de Péchéance
finale de la mise en ceuvre, souvent eu recours a des opérations relevant de ce volet afin de
profiter des soldes budgétaires non-consommés par des opérations immobiliéres ne se
concrétisant pas.

9.4. Cohésion sociale (volet 5)

Le tableau suivant reprend I'ensemble des actions menées dans le cadre de ce volet et ce
en distinguant les actions menées dans chaque Contrat de Quartier.

,I_ Contrat de Quartier - Actions menées
« Annessens -Fontainas » et Coordination générale du volet social
« Anvers-Alhambra » / Bruxelles- | pise en place et fonctionnement d'une Agence Immobiliére Sociale’s
Ville e .
Création dune Antenne sociale

Encadrement des opérations Démeénagements / Relogements Actions sociales
{information, accompagnement de projets individuels, répertoire des associations, ...)

Création d'une Régie de Quartier

« Wielemans » / Forest Coordination générale du volet social

Coordination de la Maison de Quartier

Action d’insertion socioprofessionnefle : formation de jeunes au pavage

Actions de sensibilisation & 'amélioration de Phabitabilité des logements : collaboration
entre le service d'Hygiene de la Commune et le Réseau Habitat afin de mieux répondre
aux besoins des locataires victimes dinsalubrité, création de I'Union des Locataires,

elc..

| « Gray » / Ixelles Coordination générale du volet social

Création dun centre dinformations

| Encadrement des opérations Déménagements / Relogements
Campagne de sensibilisation & la rénovation

Création d'un Atelier palyvalent

« Parvis Saint-Jean-Baplise » / | Coordination générale du volet social

Molenbeek Sensibilisation au programme
« Barriere — Bethléem — Eglise Coordination générale du volet social
Saint-Gilles » Sensibilisation au programme et & la mise & disposition de primes

Mise en place de 'entreprise d'insertion socioprofessionnelle « Batiscoop ».
mise en place de I'entreprise d'insertion socioprofessionnelle « Innovasport »

Le tableau suivant propose une classification des actions menées en fonction de celles
définies par | ‘Ordonnance. :

® Relevons toutefois que la réalisation de cette opération n’a pas permis d’offrir une solution urbanistique définitive en termes de
Conﬁguratlon d’ilot, I’espace se caractérisant par la présence de nombreux murs aveugles et intérieur d’ilot visibles depuis Ia place Fontainas.

® L'ALS. est un projet financé par divers partenaires (Ville de Bruxelles, CPAS, Fondation Roi Baudouin, Région bruxelloise et
8.C.L.A.B.) et la somme allouée par le CDQ a donc constitué un appoint au budget nécessaire A la concrétisation de cette initiative.
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Action Contrat(s) de Quartier ot Faction a été menée
Aide au déménagement / relogement « Iue Gray » , « Anneessens-Fontainas »
| Sensibilisation au programme de revitalisation / Incitation | « Anneessens-Fontainas », « Anvers-Alhambra »,

a la rénovation « Wielemans », « Gray », «Parvis Saint-Jean-Baptiste »,
« Barriére — Bethléem - Eglise Saint-Gilles »

Animation des espaces publics « Anneessens-Fontainas », « rue Gray » et « Wielemans »

Mise & disposition d'infrastructures de proximité « Anneessens-Fontainas », « Wielemans », « rue Gray »

Sensibilisation au patrimoine ' « Anneessens-Fontainas »

Développer des actions de formation « Anneessens-Fontainas », « Wielemans », « Barriére -
Bethléem - Eglise Saint-Gilles »

Ce tableau permet de se rendre compte de I'ensemble des types d'actions sociales
réalisées :

v" Tous les Contrats ont eu recours a un coordinateur social. Deux types de formules
ont été appliquées : les Communes de Molenbeek, Ixelles et Saint-Gilles ont pris
F'option d’engager exclusivement une personne responsable de la coordination de
Fensemble du volet social ; par contre Bruxelles-Ville et Forest ont recouru a des
associations de terrains.

v" Des actions de sensibilisation aux programmes de revitalisation ont été menées dans
tous les CDQ et ce sous des formes variant d’'un Contrat a un autre (gazette, toute
boites, expositions, permanences d'informations,...).

¥' Lincitation 4 la rénovation et a I'entretien des immeubles privés a été assurée dans
certains cas par les services communaux (Ixelles et Saint-Gilles) ou ont délégué cette
tache aux associations locales du Réseau Habitat.

v" Les Contrats de Quartier « rue Gray » et « Anneessens-Fontainas » ont nécessité
Futilisation de fonds a des fins d'accompagnement social au relogement nécessité
par la réalisation d’opérations nécessitant le déplacement de familles. Ces opérations
ont théoriquement permis de reloger ces familles soit temporairement soit
definitivement. Suivant les témoignages recueillis auprés des personnes ayant
suivies la mise en ceuvre de ces programmes, les opérations de relogement menées
dans le cadre du CDQ « Gray » semble avoir correctement effectuées (personnes
relogées effectivement dans des logements rénovés dans le cadre du CDQ) alors
quil semble que dans le cas du CDQ « Anneessens-Fontainas », les relogements
des personnes expropriées n'aient pas toujours été effectivement réalisés.

v Les crédits CDQ ont permis d’assurer la mise en place et le fonctionnement de trois
infrastructures de quartier : Maison de Quartier au parvis Saint-Antoine & Forest,
Pouverture d'une Antenne sociale au sein de 'immeuble rénové par la Régie de
Quartier dans le cadre du CDQ « Anneessens-Fontainas » et enfin la création d'un
guichet d'information rue Gray a Ixelles.

v" Des actions d’animation d’espaces publics ont été réalisées dans le cadre de
festivités (fétes de quartier ou inaugurations d’équipement) a Ixelles, Forest et
Bruxelles-Ville.

Des actions relevant de la formation de groupes précarisés ont été menées dans trois
Contrats de Quartier : « Anneessens-Fontainas », « Wielemans », « Barriére — Bethiéem —
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Eglise Saint-Gilles ». A Bruxelles-Ville, la Commune et le CPAS ont créé conjointement une
association communale, une « Régie de Quartier », chargée de la mise au travail de
demandeurs d’'emploi émargeant du CPAS sur des chantiers de rénovation du quartier. A
Forest, la Commune a mené une expérience innovante qui a conduit & 'embauche et le
formation de jeunes sur des chantiers communaux de réfection de trottoirs a réaliser dans le
périmétre du Contrat. Enfin, a Saint-Gilles, Ie CDQ a permis d'initier deux projets financés
par ailleurs. Il s’agit du projet Batiscoop?” cadrant dans une optique de formation a la
rénovation de batiments et d’autre par du projet Innovasport qui est une régie de proximité
chargée de la gestion de cafétérias communales. Quelques actions financées dans le cadre
des CDQ, ne rentrent pas dans la classification susmentionnée et cadrent donc dans les
actions relevant d'une «discrimination positive » du quartier concerné. Il s’agit plus
spécifiquement :
v' de la participation a la création d’'une Agence Immobiliére Sociale (Bruxelles-Ville);
v du financement de I'asbl « Avanti » chargé de I'aide & la gestion du surendettement
des ménages (Bruxelles-Ville)*;
v' de l'action de I'asbl Promosanté qui a tenu une permanence santé au sein de
Fantenne sociale de la rue d’Anderlecht (Bruxelles-Ville).

Enfin, il convient de relever le fait qu'une comparaison ne peut étre réalisée entre les
réalisations et les objectifs de base étant donné Fimpossibilité de la réaliser vu que les
programmes et les actions menées dans le volet 5 ont le plus souvent été mis en place au
fur et -a mesure de I'évolution du projet.

Un demier point important a souligner dans la synthése de ce volet social est le rdle et le
fonctionnement des Commissions Locales de Développement Intégré (CLDI) dont la création
est instaurée par 'Ordonnance du 7 octobre 1993.
Suivant I'Ordonnance, chaque Contrat de Quartier se doit de disposer d’une CLDI dont la
composition est fixée par le Conseil Communal (art.5§2 de I'Ordonnance). Cette Commission
a pour mission :
v" de donner un avis sur le projet de plan quadriennal et ce avant son adoption par le
Conseil Communal (art.5§2 de I'Ordonnance) ;
v' d’émettre annuellement un avis sur le rapport financier et de gestion des initiatives du
volet 5.

Une circulaire ministérielle en date du 9 décembre 1996 (soit plus de deux années aprés le
début de la mise en oeuvre des programmes) recommande également que cette
Commission se réunisse tous les quatre mois (au minimum) afin de suivre I'évolution du
programme. Elle invite aussi les Communes a intégrer au sein des CLDI des représentants
des habitants ainsi que des acteurs économiques du quartier.

*7 Cefte association a aujourd’hui cessé toutes ces activités.

“8 Cette association a également aujourd’hui cessé toutes ces activités.
* « Contrats de Quartier, Recommandations relatives au volet 5, mesures contribuant  Ia cohésion sociale), Lettre circulaire du Ministre aux

Commnnes, décembre 1996.
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De maniere plus générale, I'instauration de CLDI doit étre interprétée comme une mesure
prise par ie législateur visant & la création d’'un espace de concertation autour du projet de
revitalisation de quartier : « La Commission Locale de Développement Intégré est un
elément clef du dispositif de revitalisation. Elle constitue un lien entre tous les volets du
Contrat de Quartier. C'est également le lieu privilégié od les différents protagonistes du
programme peuvent faire le point. La CLDI a été congue comme un outil d’information, de
consultation et de concertation entre la Commune et le quartier visé »*°

Les éléments d'appréciation disponibles auprés de I'Administration régionale et qui nous
permettent d’émettre un avis sur le fonctionnement et le réle des CLDI sont les suivants :

v date et nombre de réunions ;
v' composition des CLDI>",

Le tableau de synthése figurant en annexe reprend par Contrat de Quartier la date et le
nombre de réunions CLDi qui ont effectivement été organisées. Ces éléments sont
également repris de maniére sommaire dans le graphique en annexe.

Voir tableau 8 et tableau 9

Les constats que nous pouvons faire sont les suivants :

v des CLDI ont été effectivement instaurées dans tous les Contrats de Quartier et ont
approuvé le programme de revitalisation préalablement a I'adoption par le Conseil
Communal ;

v' dans tous les CDQ, l'organisation de réunions CLDI a été arrétée au moment de Ia
fin du délai de mise en ceuvre des volets 1 a 4 c’est-a-dire en juillet 1998%. A cet
égard, une interprétation pointilleuse de I'Arrété d’exécution nous aménerait a la
conclusion qu'aucun CDQ n’a suivi strictement les dispositions légale relative aux
CLDI puisqu’il convient de souligner ici le fait quaucune réunion n’a été organisée en
1999, année de fin du délai quadriennal de mise en ceuvre des volets 5°. De plus, il
convxent de constater que dans certains CDQ, les réunions annuelies n'ont parfois
tout simplement pas été organisées (CDQ « Saint-Jean-Baptiste », CDQ « Barriére —
St-Gilles », etc...).

v' par ailleurs, on remarque une grande disparité du nombre de réunions organisées

~durant le délai quadriennal de mise en ceuvre des volets. Ainsi dans le cadre du
Contrat « Anneessens-Fontainas », le nombre de réunions s'éléve a 28 présumant
ainsi une large concertation des acteurs sociaux et économiques alors que ce
nombre n'est que de 3 dans le Contrat « Saint-Jean-Baptiste ».

v" seul le Contrat « Anneessens-Fontainas » a suivi la recommandation de la circulaire
ministérielle qui préconisait que la CLDI se réunisse au minimum une fois tous les

quatre mois.

30 Délégation régionale interministérielle aux solidarités urbaines : « Rapport d’évaluation des mesures de cohésion sociale », Bruxelles,
1999, non publié, p.20
*! Des données qualitatives se rapportant au contenu des réunions, a la participation des habitants, etc...existent mais ce sous forme brute &t
de maniére trés exhaustive. Il n’existe 4 ce jour aucun document de synthése nous permetiant d’apporter une appréciation basée sur ces
éléments et il n’entre malheurcusement pas dans le cadre de ce travail d’évaluation d’effectuer un travail de dépouillement des données
exxstantes Ce travail fastidieux et intéressant 3 différents égards restent & réaliser..

2 A PPexception de quelques réunions de « fin de mise en ceuvre » et ce umquement dans les CDQ sur Bruxelles-Ville (« Anneessens-
Fontainas » et « Anvers-Athambra »).
* pour rappel, I’ Arrété d’exécution charge la CLDI d’un avis annuel sur le rapport financier et de gestion des initiatives prises dans le cadre
du volet 5. En se basant sur ce prescrit, il aurait fallu quun minimum de cing réunions soient tenues par CDQ (une précédant I’approbation
du programme de revitalisation et annuellement une réunion d’approbation du volet 5).
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TABLEAU 8 : Répartition des réunions CLDI
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TABLEAU 9 : réunions CLDI
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dans le Contrat de Quartier « rue Gray », des réunions ont été organisées deux fois par ans,
et ce jusqu’a la fin du délai de mise en ceuvre des volets 1 & 4.

v enfin dans les Communes de Saint-Gilles, Forest et Molenbeek-Saint-Jean, le
nombre total de réunions organisées durant la période de mise en ceuvre des volets
1 @ 4 natteint pas le nombre minimum de 4 (au moins une réunion par année
écouiée).

Le tableau suivant reprend la composition des différentes CLDI :

| Anneessens | Anvers - | Wielemans Gray Saint-Jean- | Barriére-
- Fontainas | Alhambra Baptiste Bethléem-
St-Gilles
Collége 1 1 2 2 5 1
CPAS 1 2
Comité d’habitants 2 1 - 1
Habitant(s) 1 4
Mission locale _ 1 1 1
Adm.Communale 6 2 2
PME 2 1 3 2
Assoc.Commercant 1
QOrbem
Région 1 | 1
Assoc. Divers 5 5 4 3 4 3
Coordinateur 1 1
Promm.immobilier - 1 [
Autres. ... 2 2 1 2 |

La composition des CLDI varie d'un Contrat de Quartier & un autre, tant au niveau du
nombre de personnes ou d’'organismes représentés qu'au niveau de la représentation des
habitants. A cet égard, il convient de souligner le fait que dans tous les CDQ, & I'exception
de ceux sur Bruxelles-Ville, la composition des CLDI faisait appel & un éventail assez large
d'intervenants provenant de différents horizons (habitants, fonctionnaires - communaux,
habitants, représentants du secteur économique, etc...). Il convient également de souligner
le fait que seul le CDQ « Saint-Jean-Baptiste » a fait appel & un nombre quelque peu élevé
d’habitants.

A notre niveau d’analyse, il est difficile de porter un jugement sur la composition des CLDI
mais relevons toutefois qu'aucun élément ne nous permet d’apprécier la représentativité
effective des habitants des quartiers concemés et ce, que ce soit celle des associations de
terrains ou celle des habitants membres des CLDI.
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9.5. Coordination générale

Le mode de coordination adopté varie d'une commune & 'autre comme en atteste le tableau
ci-dessous :

] cbQ Volet(s) Liste des coordinateurs
Anneessens-Fontainas Vi-> V5 Vilte de Bruxelles
B Vs Ville de Bruxelles |
Anvers-Alhambra | Vi-> V5 Ville de Bruxelles
V5 Ville de Bruxelles
Wielemans V1i->V5 Commune
| V5 Mission locale
| Rue Gray | Vi->V5 Agora
Vi->\V5 Commune
Saint-Jean-Baptiste V1->V4 Archi +1
V5 Commune
1 Saint-Gilles V1> V5 Commune

On constate donc qu’a la Ville de Bruxelles, la coordination a été entiérement gérée au sein
de administration. Bien que dans les faits, celle-ci ait eu & gérer 'ensemble des volets, les
entretiens avec les acteurs ont mis en évidence l'existence d’une compartimentation entre
services, échevinats, et donc par conséquent entre volets.

A Molenbeek-Saint-Jean, le Contrat de Quartier a été géré par un bureau d’étude extérieur
assurant la coordination entre les volets immobiliers et le volet 4, le volet 5 étant géré de
maniére toute & fait indépendante par un coordinateur social travaillant pour la Commune. A
Saint-Gilles, la Commune s'est chargée de la mise en ceuvre de tous les volets, cependant
etant donne la « minceur » du volet social, le travail de coordination s’est principalement axé
au niveau de larticulation entre les volets 1 & 4. Les Communes de Forest et Ixelles font
exception aux cas évoqués jusqu’a présent dans ces deux Communes, des coordinateurs
généraux ont en effet assuré un suivi et une articulation entre tous les volets et ce avec un
certain succes. A Forest, la « vision générale » du programme a permis de trouver une
articulation heureuse entre les volets 1, 4 et 5 notamment par la création d’une Maison de
Quartier et surtout I'opération dite « Pavage » portant sur la réfection des trottoirs par une
entreprise d’insertion socioprofessionnelle. Dans le cadre du volet social, les actions de
sensibilisation a la problématique du logement a également conduit a la création de I'Union
des Locataires (aujourd’hui reconnue comme asbl d'insertion par le logement) qui a regu
comme premiére mission la gestion du parc de logements conventionnés réalisés dans le
cadre de I'opération Cinzano (volets mixtes 2/3).

Le cas d’Ixelles est également tout a fait lnteressant: la Commune a délégué dans le centre
d’information quelle a créé a cet effet, un coordinateur social/général travaillant en
partenariat avec un bureau d'étude (Agora) ayant lui aussi regu une mission de coordination
générale. Dans les faits, le coordinateur communal a géré sur le terrain 'ensemble des
volets avec Agora qui lui fournissait une assistance technique permanente.
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9.6. Délai de réalisation

9.6.1. Problématique du délai

Pour rappel, I'Ordonnance organique de la revitalisation des quartiers définit le Contrat de
Quartier comme un programme dont la période de réalisation s’étale sur quatre ans. Cette
« temporalité » a été introduite afin d’éviter un étalement des réalisations tel qu’cbservé dans
les opérations d'flots, et donc par conséquent de renforcer la dynamique et un effet rapide de
visibilité et d’entrainement. Par ailleurs, I'Ordonnance prévoit aprés 'échéance quadriennale
une période de deux ans pendant laquelle les paiements relatifs aux opérations réalisées
peuvent encore intervenir (art.8§3).

Dans son rapport sur les six premiers Contrats de Quartier, la Cour des Comptes a attiré
I'attention sur deux problématiques particuliéres liées au délai :
v" d'une part, ni FOrdonnance organique ni son Arrété d’Exécution ne fixent clairement
le point de départ d’un programme;
v' dautre part, le délai de mise en ceuvre est clairement identifié & une période de
quatre ans avec une période de deux ans durant laquelle seuls des paiements
peuvent encore intervenir.

Par rapport au premier point, la position qui a été prise au niveau de la Région a été d’établir
le-début du délai de mise ceuvre des programmes a la date d’approbation du programme par
le Gouvernement régional, c’est-a-dire au 25 mai 1994, la date d’échéance étant alors fixée
au 25 mai 1998.

Ce délai a été prolongé par une circulaire ministérielle en date du 20 février 1998 qui fixe le
terme pour achever les opérations en cours relevant d’'un des quatre premiers volets au 1%
juillet 1998. Cette méme circulaire prolonge jusqu’au 25 mars 1999 le terme établi pour
Fachevement des actions sociales relevant du volet 5. En ultime recours, une note du 30
juillet 1998 a par ailleurs reporté I'échéance des quatre premiers volets au 1 octobre 1998.

Ainsi, le délai « quadriennal » des quatre premiers volets a donc officiellement couvert une
période de 52 mois au lieu des 48 mois initialement prévus. Le délai spécifique au volet
social a quant a lui couvert une période de 58 mois.

On constate donc que la Région a considéré nécessaire d’octroyer aux Communes une
certaine marge de «liberté » par rapport au délai dans la mesure oU, en absence de
prescription légale, elle a, dans un premier temps, fixé un point de départ du délai de mise
en ceuvre puis, dans un second temps, elle en a fixé le terme le prolongeant a deux reprises
pour ce qui concerne les quatre premiers volets et a une reprise pour ce qui conceme le

volet 5.

Concernant le second point abordé dans le rapport de la cour des comptes, la Région a
considéré que pour qu’une opération soit admissible aux subsides, il suffisait qu'un ordre de
commencer les travaux ait été établi avant la date d’échéance des programmes (1 octobre
1998). Cette interprétation est contestée par la Cour des Comptes qui considére qu’elle n'est
pas conforme a I'esprit de 'Ordonnance.

Comme nous le verrons dans le détail des tableaux de bord des différents Contrats, sans
cette interprétation « large et souple» de I'Ordonnance, beaucoup d’opérations n’auraient
pas pu étre subsidiées dans la mesure ou l'ordre de débuter les travaux n’avait méme
parfois pas encore €té émis a la fin du délai quadriennal prolongé a octobre 1998.
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Bilan des Contrats de Quartier

9.6.2. Tableaux de bords

Pour suivre Fhistorique de chaque Contrat de Quartier, nous avons tenté d'établir un
planning des opérations retragant par projet ses différentes phases de mise en ceuvre. Dans
une optique de comparaison entre programmes, les informations disponibles auprés de
IFadministration régionale n'ont pas toujours été exploitables et ainsi, deux CDQ n’ont pas pu
faire Fobjet d’'une telle analyse. Il s’agit du CDQ « Wielemans » et du CDQ « Barriére-
Bethiéem —St-Gilles ».

Les plannings de réalisation des quatre autres Contrats de Quartiers ont par contre tous fait
I'objet de tableaux de bord.

Voir tableaux 10, 11, 12 et 13

A noter que pour tous ces CDQ, aucune information concemant I'historique des volets 5
ainsi que de la coordination générale n’est disponible.

9.6.2.1. CDQ « Annessens-Fontainas »

v" De nombreuses informations manquent et seules sont disponibles des données
relativement partielles relatives a cing projets effectivement réalisés.

v" A lissu du délai quadriennal (octobre 1998), seul le projet « Six Jetons » était réalisé.
Pour rappel, il s’agit d'un projet de logements « récupéré » par le CDQ et qui était
déja bien avancé au niveau des différentes procédures administratives.

v" Pour le projet Dam/Bodeghem (V1), I'ordre de commencer les travaux a été donné
deux mois avant la fin du délai quadriennal. Dans ce cas, il semble que la cause de
ce début tardif de chantier s’explique en grande partie par une longue période entre
l'approbation de I'avant-projet et la dehvrance du permis. En F'absence de données
relatives au dépét de la demande de permis, deux hypothéses peuvent étre
avanceées : soit le CPAS a tardé a déposé la demande de permis suite a 'approbation
de l'avant-projet, soit la procédure de délivrance de permis a été particulierement
longue.

v" En ce qui conceme le projet « Aménagement des abords » {(V4), on peut estimer que
s'agissant d’'une opération de volet 4, l'ordre de commencer les travaux vient trés
tardivement dans le processus (probablement aux environs d’octobre 1998). Ce
retard important est & attribuer 2 une initialisation trés tardive des procédures
{désignation de 'auteur de projet par la Commune en avril 1996) et est probablement
lié aux nombreux « remaniements » qui ont suivi la mise en place d’une nouvelle
majorité au sein du Conseil Communal.

v" Pour les projets « Vieux Marché aux Grains » (V1) et « Aménagement des abords »
(V4), la Ville n'a pas attendu Faccord de la tutelle sur les plans d’exécution de ces
projets et ce probablement afin de gagner du temps a 'approche du terme du délai
quadriennal ;

v" Quasiment aucune information n’est disponible pour le projet parc Fontainas dont
seule est connue la période de chantier située en septembre 1998.
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TABILEAU 10 : TABLEAU DE BORD "ANNEESSENS-FONTAINAS”

| e (T i
e i ik
-.E:IIIEIF:!BEI_ 2]
£ ar.{ ogEOrtai & il R A i FII&%&!
Six Jomns (v}
Désignation auteur |Commune : Marché d'études préalable au COQ
de prafet Accord de (a tutells préaiabie au CDQ
désignation etfective préalable au €DQ
Etudes Communs : avant-projat préaiabis au CDQ
Parmis
d'Urbantsme Introduction/Délivrance ? 24/05/1908
Travaux Elaboration du projet d'exécution 7 ?
Approbatlon dit projst par la commune 18/10/1995
Accord de fa tutells 1170111908
Date d'ouverturs des soumissions 811211885
Durée du chantier 1/08/1808 28/08/1888
Cloture Décompts final 18/12/1908 H
Dam / Bodsghem (V1) X 1
Désignation auteur |Cammuna : Marché d'studes ? '
de projet Accord de la tutalle 7 i
- dés!gpallon offactive 12 1
Etudes . avant-projet 7 27/02/19896 |
Permis | }
dUi Intrad ali 7 28/1011987 | * |
Travaux Elaboration du prajat d'sxacution ? ¥ |
Anprobation du projet par la cammune ? i 1
Accord de la tutells ? i I
Date d'ouvarture des soumissions 20/04/1898 , |
Durés du chantler 31/08/1998 15/08/2000 | |
Cloture Décompte final &n cours 1 L]
Vinux_ﬁurohi aux Grains (V1) X . 4
Déslgnation auteur (Commune : Marché d'études 30/112/1908 H ‘I'
de projat Accord de (a tutells 20/08/1997 1 1
L affactive 7 : 1
Eludes Commune : avant-projet 7 10081807 | 1
Parmia T 1
dUl /Délivrance ? I 1
Travaux Elaboration du projet d'sxécttion ? ©/02/1908 H ]
Apprabation du projal par la communa 9/02/1888 ! I
Accord de fa tutelle 18/08/1908 ] |
Date d'ouverturs das soumissions 26/04/1998 i |
Durée du chantler 1/11/1908 11/08/2000 H ]
Clotura Décomgte final 25/05/2000 i T
Amanagemonﬂ des abords : placa 1 i
() X H
Deésignation auteur | Commune : Murcha d'dludes 22/04/1888 E ;
dan projet Accord de la tutelle 20/06/1008 ] |
ésignation effective 7 L "
Etudes Communa : avant-prajat 7 ? 1 1
Parmis Intraduction/Délivrance ? Bj10/1887 1 i
Travaux Elaboration du projet d'axécution 7 ? i |
Approbation du projet par la commune 26/01/1888 H ]
Accord de [a tutelie 8/05/1888 I I
Date d'ouverturs des soumissions 10/04/1898 H 1
Durée du chantler 7 ? ‘
Cloture Décompte final 7 I
Parc Fortaihas (V4) X !
Désignation auteur [Commune : Marché d'études ?
ds projet Accord de fa tutalle ?
désignation affactiva ?
Etudes Commune : avant-grajst 7
Parmis introduction/Déiivrance ?
Travaux Elaboration du projst d'exécution ?
Approbation du projet par (a commune K/
Accord de la tutelle it
Date d'ouvertura des soumissions 7
Durée du chantier 1/08/1098 8/07/1999 | I
Cloturs Décompts final 9/08/2000 1 I -
Dam / Verdure / Vautour (V1) X non communiqué ' |
Anderlacht, 148 (V1) X nan cummuniaué 1 %
+
Anderiecht, 49/51 et rue des Potiers I |
(ragréage + enduits sxtarieurs) ~ (V1) . X non comniqué i ]
1 I
Anderlecht / Van Art. / Vieux Marché aux ]
Grains ~ oreilles et plantations d’arbres (V4) x ron communiqué i :
T g T
Fontainas - installation d'un ceuvre d'art (V4) X oo COTnIaE ! !
Entrées des Quartler [V4) X non communigué ¥ = 1 L

Dates clefs :
2/07/1994 ; début des Volets 1, 2, 3 et 4 suivant Airété du Gouvernement du 26/05/1994

11071998 : fin des Volets 1,2, 3 et 4 suivant Note du Cabinet en date du 30 julilet 1998

début du délai quadriénnal de mise en csuvre

~fin du détal quadriénnal de mise en ceuvre

I ¢c ou date déterminge

urée non déterminés




TABLEAU 11: TABLEAU DE BORD “ANVERS-ALHAMBRA"

e i3 i : 2 e 5
L IJAISIOINID ) IF IMJA | mmhﬂmmu A[SIOINID IJ IF IMJA ML |J [A S O]
Brive S e R e A R e R
Pl (V1)
Désignation auteur | Commune : Marché d'études préalable au CDQ
de projet Accord de {a tutelie préalable au CDQ
désignation effective préalable au CDQ
Ehides Commune : avant-projel préalable au CDQ
|Permis
d'Urbanisme IntroductioryDélivrance préaiable au CDQ
Travaux Elaboration du projet d'axécution ? 2
Approbation du projet par la commune 4/07/1994
Accord de le iutelle ?
Date d'ouverture des scumissions 4/11/1994
Durée du chantier 1/08/1996 5/08/1997
Cloture Décompta finat 9/04/1998
Pont-Nauf Péllcan (Vi) X
Déslignation auteur | Commune : Marché d'études ?
de projet Accord de la tutel ?
désignation effect ?
Ftudes Commune : avant-projet 12/01/1988
Permis
d'Urbanisme Introduction/Délivrance 4/02/1998 5/03/1998
Travaux Efaboration du projet d'exécution ? ?
Approbatioh du projet par la commune 20/02/1998
Accord de (a tutelie ?
Date d'ouverture des soumissions 28/04/1998
Durée du chantler 1/10/1998 15/05/2000
Cloture Décompta final 18/05/2000
Maison des A lons (V1) X
Désignation avteur | Commune ; Marché d'études ?
de projet Accord de la tutelle ? :
désignation effeciive 30/12/1996 ' .
Etudes Compmune : avant-proiet 20/1211996 :
Permis I
d'Urbanisme Infroduction/Délivrence 9/02/1998 9/04/1998 H
Travatx Elaboration du projet d'axécution ? ? H
Approbation du projet par la commune 20/02/1998 !
Accord de |a tutelle ? i
Date d'ouverture des soumissions 28/04/1998 .
Durée du chantier 4 1/10/1928 13/01/2000 !
Clotura Décompte finat 11/05/2000 1
Abords [V4) X H
Déslgnation auteur | Communa : Marché d'études 7
de projet Accard de la tutelle ?
désignation effective 471141994 ]
Etudes Commune : avant-projet 411111994 16/10/1997] +
Permis H
d'Urbanisme Introduction/Délivrance 3/09/1997 2/02/1998 !
Travaux Elaboration du projet d'exécution ? ? I
Approbation du prajet par la commune 9/02/1998 s
Accord de la tutella ? I
Date d'ouverturs des soumissions 8/04/1998 1
Durée du chantier 1/09/1998 18/08/1999|
Cloture Décomple final 5 18/05/2000 i
Fagades Jacaomaln (V4) non communiqué 1
Dates clofs :
2/07/1994 : début des Volets 1, 2, 3 at 4 suivant Arrété du Gouvernement du 26/05/1994
1/10/1898 : fin des Volets 1,2, 3 et 4 suivant Note du Cabinat en date du 30 juillet 1998
T T T T T debut du détal quadriénnal de mise en ceuvre
T T T T fin du délal quadriénnal de mise en ceuvre
I ur¢e ou date déterminés

durée non déterminée




TABLEAU 12 : TABLEAU DE BORD “RUE GRAY"

d3d |A 1S J[FIMIAMIJ [JIAIS[C[N]D AlS O J[F [MIA M [41AIS (T[N 4 [F AM[t [J A5 [OINID
- e Gl s & e & BErantaniiy W s EE S bl & 3 i ey | i I pag
AL Gray, 118130 /
Désignefion autour | Communa taarcné detudes 200271687 =
do projet Aczood Su s buletie /071897 I
e gnaen sffectve ? H
'Emﬂ Sornue_aventorael 2 201021997 i 4
Ferm i H
Iniroduchor/Dévrance 7 2/07/1998 ]
Elaboration du projel daxscLtion 7 ? ;
Approbation du projet per la commune 2371011887 ]
Accord da ia tutata 24/03/1888 ]
Dato d'ouverture des SoUTKSSIONS 121997 H
Dirds oy cnantier 1/05/1988 6/05/1999
Cotrs Daanmuts final 147081980 L
A3 (3 Brochal 451014162832 X 1
Désignation eutsur |Commune Marché d'éiudes 8/02/1998 ] i
de profst AgCord de ts biske ? 1
diglgrason sffectve 28/08/1998 1 1
Enioes ST Svart- el 8/02/1998 H J
Parmin H [
duresrisme IR IR Ance ? ? ! |
Traveux Elanarsan oy prowt dexécution 7 7 |
Appropaion oy seoet par 18 commune 26/08/1997 |
Adcord du ia kiwte 13/11/1997 !
Dut (Touvarte dag SOUMISEONS /12/1897 |
Curée & crarmaer 15/08/1998 177121999 i
Ciotyra CHCOmEte S 27/03/2000 2
B2i1; Gruy 183.168 X
Designation euteur | Commune ; Marché d'études ?
da projet Accord da fa huteda ?
DGR AMECEvy ?
Commore  paart-proiel ?
Iniroduchion/Dainvrance 2 ?
Elaboration cu projel d'axécLtion ? ?
Approbalion du projet par I8 commune ?
Accord de la tutele 7
Dale d'owvariure dss soumissions ?
Cures du chanter 3/08/1698 16/03/2000
Ciears [T 131171998 T
1/ 1 Netstion § 3
Dégignation euteur | ~ommune : Merché d'studes 25/04/19868 . S
de projet Accord 9o |a tutelle ?
o atlscive ?
S serpont 25/04/1898 - |
Irirnauchon/Dekvrance 7 ?
Elsboration du projet d'exécution ? ?
Aporobaton du projet per fa commung 20/02/1997
Arcord de la hutale 18/04/1897
Date douverture des soumissions 13/05/1997
Chsres Ou chanbier 20/04/1998 13/12/1998
Ciciurs CHbcomots Ans 1/03/1699
163 G 3
Désignetion awteur | Sommune . Marché d'études 20/10/1884
de projet Ascord da la tutefle 3071241984
BCE 7 L L
Carretuse _avars-projal 2071071884 ) i
H }
Introducticn/Déirarze 7 ?
dy projet 7 ?
Approbation du projet par le commune ? 11/05/1995
Accord de ia hutete 810/1995 ..
Date d'ouverture des soumissions 30/11/1685 N i
Durée du chanlisr - 2/09/1998 2211001997
Clols D ormpie fns 9/03/1998 .
D1 /3 Gray, 283 X ron communiza.é ;
O f4 Gray - Sarpentin X
Designation suieur | Camiture  Marcne d'études 121001995
do projst Accord e e tefe ?
desgnanon slfecle ? M
Elucen Catrrune  geant-prvet 12/10/1985 ]
Permiz I I
dUrmaniama IniraductiorVDélivrance ? ? N 4
Travauw Ermtaration du projt PexdcLtion ? ? ]
Approbebon du projet par (s commune ? 24104/1997 1
Accord do 1a butsle 200/1587 = i
Date d'ouverture das soumissions 20/05/1997
Cuitia du chantior 19/01/1986 18/0141998 ’
ﬂrl Cocampes fine 11/03/1898 |
0716 Grey, 308 X 1
Désignation suteur | “ommuna Marznd détudes 29/08/1985 i
de projat Azcars e I luiste 26/08/1985 f
sesgrulio ellacne 7
Sumine_ g 29/06/1995
Trunasion ?
Z a ?
Elaborabon o projet daxécution 2 7 :
Approbation du projet per la commune ? 2000211897 1
Accord de s utalle 1840471997 ]
Date d'ouverture des soumissions 15/05/1997 ]
Durée du chantier s 3/08/1989 non ] 2
Cloturs CHesrmms bran 111/1999 I
— s dus Deuix Foots (V4 Tion COmMmuNitug - L
rus de ls Metatian (v4} - non Communkous
trottoirs Gray (Va) N non communiciis
Abords Cinsmathigue (V4] - 10N COMmANNS
—lm._mm..‘&mm TR
X NON COmmUNILe 5

Oatoa clofa :
2/07/1994  début des Volels 1, 2, 3 et 4 suivent Arélé du Gouvemenment du 28/05/1934
111071989 * fin des Volais 1.2, 3 et 4 suivant Noto du Cabinet en date du 30 el 1998

début du délan quadnisnnal de mise an BUVTe

B du délar quadnénnel de mise en cauvre

[ [TTE——

+ durds non déterminge




TABLEAU 13 : TABLEAU DE BORD "SAINT-JEAN-BAPTISTE"

» i e ean-Cantise i
Courtols (V1) H
Désignation autetr | Commune : Marché d'études 20/06/1995 HE
de projet Accord de la tutalls 6/08/1995 |
designalion effective 27/10/1995 1
Etudes Commune : avant-projet 27/10/1985 13/08/1998 1
Permis Introduction / Délivrance 14/01/1987 9/04/1987 T
Travaux Elaboration du projet d'exécution ? ?
Approbation du projet par ia commune 181121997 i
Accord de [a tutelle ? )
Date d'ouverture des soumissions 26/01/1898 !
Durés du chantier 2/06/1998 13/01/2000 1
Cloture Décompts finaf 23/06/2000 &
M v A
Désignation auteur |Commune ; Marché d'études 29/08/1985 I
ds projet Accord de fa tutetle 6/091985 i
désignation effective 27/10/1885 '
Ftudes C . avant-projet 27/10/1985 13/09/1988 T
Permis 1
d'Urbanisme Introduction/Déllvrance 30/01/1997 9/04/1987 . :
Travaux Elaboration du projet d ion ? ? T b
Approbation du projet par la commune 18/12/1297 ] q»
Accard de [a tutells 7 i
Date d'ouverturs des soumissions 26/01/1988 . -
Durée du chentler 18/05/1998 12/01/1988 1
Cloture Décompte final 27/04/2000 1
Maroquin (V1] £
Désignatlon auteur [Commune : Marché d'études 20/08/1995 H
de projet Accord de |a tutetie 6/09/1995 1
désignation effective 27/10/1995 -
Etudes C : avant-projet 27/10/1998 13/08/1996 4
Permis |
d'Ur Introduction/Délivrance 3121938 11/12/1986 :
Travaux Elaboration du projet d'exécution 7 ? H
Approbation du projet per la communs 18/12/1988 !
Accord de Ia tutelle 7 ]
Date crouverture des soumissions 20/02/1998 ; =
Durée du chantier 2/08/1998 1/06/1989 .
Cioture Décompie final 16/08/1988 1
Abords (v4) 1
Désignation auteur |Commune : Marché d'études 29/0611995 :
de projet Accord de [a tutelle 6/08/1995 !
désignation eifective 27/10/1995 1
Etudes Commune ; avant-projet 27/10/1995 12/06/1987 H
Permis H
d'Urbanlsme Intreduction/Déllvrance 27/09/1987 14/10/1897 ]
Travaux Elaboration du projet d'exéctition ? ? i
Approbation du projet par la commune 18/42/1987 »
Accord de Ia tutelle ? |
Date douverture des soumissions 4102/1998 i |
Durée du chantler 3/08/1988 15/11/1899 .
Cloture Décompte final 16/06/2000 g
Parvis (V4)
Deésig auteur |C: : Marché d'dtudes 20/06/1995
de projet Accord da (8 tutelle 8/08/1995 H
désignation effective 27110/1895 I
Etudes C < avant-projet 271101995 13/08/1986 1
Permis H
d'Urbanisme Introduction/Délivrance 16/10/1997 171211997 !
Travaux Elaboration du prolet d'exécution ? ) 1
Approbation du projet par la commune 181121997 i
Accord de [a tutelle ? »
Date d'ouverture des soumissions 4/02/1888 ! .
Durée du chantler 3/08/1998 24/06/1999 1
Cioture Décompte final 24/09/1989 : ]
Peinture fagades Ecole n°7 (V4) non communiqué 3 ]
Datos clefs :

2/07/1994
111011998

: début des Volets 1, 2, 3 et 4 suivant Arrété du Gouvernement du 26/05/1994
fin des Volats 1,2, 3 et 4 suivant Note du Cabinet en date du 30 juillet 1958

" début du délal quadriénnal de mise en calvre

“fin du délal quadriénnal de mise en cauvre

I urée ou date déterminge

durée non déterminée




9.6.2.2.

Bilan des Contrats de Quartier

CDQ « Anvers-Athambra »

v" A lissu du délai quadriennal (octobre 1998), seul le projet « Plantations» était réalisé.

9.6.2.3.

v

Pour rappel, il s’agit d'un projet de logements « récupéré » par le CDQ et qui était
déja bien avancé au niveau des différentes procédures administratives (idem projet
« Six Jetons » dans le CDQ « Anneessens-Fontainas »).

Les deux projets « Maisons des Associations » et « Pont-Neuf/Pélican » ont été
réalisés de maniére quasi concomitante (ordre de commencer les travaux signifié en
octobre 1998) alors que le premier projet était planifié dés le début du programme (et
nécessitait une acquisition) et le second est apparu au moment de la modification du
programme. Remarquons eégalement que pour ces deux projets, le délai de
délivrance de permis d’'urbanisme a été relativement court (trois mois).

En ce qui concerne le projet « Abords » (V4), le retard dans le démarrage de
I'exécution est lié 3 une période d’approbation de I'avant-projet extrémement longue
(presque trois ans !).

Aucune information relative au projet « Facades Jacgmain » n'a été fournie.

Dans ce CDQ tout comme dans le CDQ « Anneessens-Fontainas », il semble que la
mise en ceuvre du programme ait pati de retards importants suite au changement de
majorité au sein du Conseil Communal®.

CDQ « rue Gray»

Le tableau de bord refléte une des spécificités de ce Contrat qui réside dans
Fhésitation initiale & démolir/reconstruire certains batiment ou plutét les rénover. Ainsi
alors que le dossier de base préconisait des démolitions importantes en vue de
reconstruction de grands ensembles résidentiels, le Rapport d’Administration
préconisait quant a lui une expertise des biens en vue d'évaluer leurs possibies
renovations. Dans ce cadre, le tableau de bord laisse apparaitre deux situations liées
a la localisation spatiale des biens: tous les biens situés au sud des Ponts
‘Couronne’ et ‘SNCB’ ont fait I'objet de procédures administratives dés la premiére
année de mise en ceuvre (désignation d'auteurs de projets, etc...) alors qu'il a fallu
attendre la deuxiéme année de mise en ceuvre pour que la situation des biens situés
au nord des deux ponts soit clarifiée. Dans ce cas précis;, I'option a privilégier
(démolition/reconstruction ou rénovation) était trés vraissmblablement liée & d’autres
décisions concernant |'avenir de la Piscine communale ou encore des travaux de
type hydrauliques a réaliser a la rue Gray.

En ce qui concerne les réalisations, on constate que dans toutes les opérations (2
l'exception de l'opération Gray, 266-268) les phases préliminaires au début de
chantier (dossiers d’exécution et ouverture des soumissions) ont été réalisées en
1997. A cet égard, il semble que la Commune (et vraisemblablement le coordinateur
technique Agora) ait misé sur une concomitance des fravaux (en 1998) et a
vraisemblablement « laissé trainé » les projets déja bien avancés pour qu'ils puissent
étre réalisés au méme moment que d’autres projets dont le principe avait été adopté
au moment de la modification de programme.

Pour toutes les opérations, I'ordre de commencer les travaux a été donné avant la fin
du délai quadriennal fixé en octobre 1998.

v" Aucune information n’est disponible pour les opérations relevant du volet 4.

** A cet égard, voir le chapitre suivant dédié aux « Difficultés n’ayant pas permis de rencontrer la totalité des objectifs ».
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Bilan des Contrats de Quartier

9.6.2.4. CDQ « Saint-JeanéBaptiste»

v Le tableau de bord de ce Contrat montre une grande structuration et des
concomitances dans les grandes phases de concrétisation des opérations. Ceci
s’explique en grande partie par la formule adoptée par la Commune qui a confié la
coordination des volets 1 2 4 a un bureau d’études (Archi+l).

v" La mise en ceuvre de tous les chantiers 8 moment relativement tardif (juin/juillet .
1998) s’explique exclusivement par un démarrage tardif des procédures
administratives au niveau communal. Ainsi, toutes les phases de négociation d’achat
de propriétés nécessaires a la réalisation des projets relevant du volet 1 ont été
entamées de maniére concomitante a la désignation par la Commune des auteurs de
projets soit en juillet 1995, un an aprés lapprobation du programme par le
Gouvernement régional.

v" Les procédures administratives relatives aux opérations relevant du volet 4 ont été
elles aussi entamées en juillet 1995.

v Aucune information n’est disponible pour I'opération de peinture de mur de I'Ecole
n°7.

9.6.3. Effet du prolongement des délais

Sur base des informations disponiblesse, nous avons voulu voir ce qui se serait passé si la fin
du délai quadriennal n'avait pas été prolongée a deux reprises (de mai 1998 a juillet 1998
puis de juillet 1998 a octobre 1998).

Fin(s) de délai Nbre d’ordres de Nbre d'ordres de Nbre d’ordres de Nbre d’ordres de
cDQ commencer les commencer les commencer les " commencer les
travaux signifiés travaux signifiés entre | travaux signifiés entre travaux signifies
avant '25/05/98 et 1/07/98 1/07/98 et 1/10/1998 apreés le 1/10/1998
25/05/98
Anneessens- 1 0 2 1
Fontainas
Anvers-Alhambra 1 0 1 2
Gray 3 2 1 1
Saint-Jean- 0 3 2 0
Baptiste
-

Le tableau ci-dessus nous montre clairement que bon nombre d’ordre de commencer les

travaux n’avaient pas encore été signifié

a lissu du délai quadriennal ;

des ordres de

commencer les travaux n'avaient été lancés que pour 25% des opérations pour lesquelles
nous disposons d’informations.
Entre le 25 mai et le premier juillet 1998, un quart d’ operatlons ont été lancées au niveau de
leur réalisation. Par aprés, entre juillet et octobre de cette méme année, prés de 30% du
solde des opérations ont regu des ordres de démarrage de chantier. Enfin, il est a noter que
20% des opérations ont été lancées aprés la fin du délai quadriennal fixé au 1 octobre 1998.

%5 Information fournie dans le « Rapport d’Information » n°4 réalisé par Archi+1, juillet 2000, non publié
36 Rappelons ici que ces informations ne couvrent que partiellement quatre des six Contrats de Quartier. En effet, aucune information ne nous
a été fournie pour les CDQ « Wielemans » et « Barriére-Bethléem-St-Gilles » et pour les CDQ pour lesquelles des données étaient
disponibies, I’information n’a souvent &té que rés partielle:
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9.7. Difficultés n’ayant pas permis de rencontrer la totalité des
objectifs

D’un point de vu méthodologique, I'identification des difficultés a été menée de la maniére
suivante :

v' Différents entretiens ont été réalisés avec les acteurs ayant participé a la mise en
ceuvre des Contrats de Quartier. Suivant 'Ordonnance du 7 octobre 1993, ce sont
les Communes qui ont prioritairement la mission de maitrise d’'ouvrage des Contrats,
ainsi ces entretiens ont été réalisés de maniére privilégiée avec des acteurs
communaux ou apparentés comme tels (Mission locales ou coordinateur technique
delegue par la Commune). Ces témoignages montrent clairement que chaque
Contrat de Quartier a connu son lot de difficultés et que celles-ci ne sont pas toutes
identiques d’'un Contrat a 'autre. En croisant les témoignages, on se rend également
compte gu’'au-dela de la diversité apparente, certaines difficultés ont été rencontrées
dans plusieurs programmes alors que d’autres n'ont été évoquées que dans un seul
Contrat de Quartier.

v" Dans un deuxiéme temps, nous avons confronté ces difficultés identifiées par les
acteurs communaux en fonction d’autres témoignages (principalement ceux des
fonctionnaires régionaux) et surtout en fonction de données objectivables tels que les
réalisations effectives, les plannings de réalisation des opérations, le rapport de la
cour des comptes, le rapport de la DRISU, etc...

Cette méthodologie nous a amené & scinder les difficultés en trois catégories :

v ily atout d'abord les difficultés réelles rencontrées dans la mise en ceuvre mais qui
n‘ont pas cependant empéchées la réalisation effective des projets. Ce sont des
difficultés de parcours qui ont di étre surmontées.

v il y a ensuite des difficultés réelles mais marginales qui n'ont été rencontrées que
dans un, voir deux Contrats. Ce sont les difficultés réelles spécifiques.

v' il y a enfin les difficultés réelles communes a tous les programmes. Ce sont les
difficultés communes.

.La liste qui suit ne prétend pas étre exhaustive. Elle recouvre cependant un trés grand
nombre de difficultés rencontrées par les Communes.

Les difficultés de parcours sont les suivantes -

v' Difficultés juridiques d’exécution de travaux publics par des régies locales de services
et de travaux d'intérét collectif : Deux opération ont conduit & des synergies entre
volets 1 et 4 et le volet 5. Il s’agit de I'opération « Régie de Quartier » sur Bruxelies-
Ville et de l'opération « Pavage » sur Forest. Ces opérations ont rencontré des
difficultés juridiques qui ont été surmontées en trouvant des mécanismes permettant
de faire exécuter de maniére privilégiée des missions de travaux publics par une
entreprise ne dépendant pas de la Commune. Les régies locales étant constituées
sous formes d’asbl, elles sont normalement soumises a la loi des marchés publics.
Comme le souligne la DRISU, « ces expériences pilotes ne font pas encore 'objet
d’une réglementation particuliére »*' et il a donc fallu construire des dispositifs
permettant de concrétiser des opérations. Ainsi, la solution qui a été imaginée et est

7 Délégation régionale interministérielle aux solidarités urbaines, « Solidarités urbaines », n°70, Bruxelles, décembre 2000, p.10
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aujourd’hui appliquée consiste a la prise en charge financiére des foumitures et de
l'encadrement technique par les collectivités locales qui sont les maitres d’ceuvre des
chantiers ; les personnes en formation sont quant a elles rétribuées via I'activation
d’allocations sociales (chémage, minimex).

Lenteur des procédures administratives pour I'acquisition de biens: Les Communes
sont tenues de suivre des procédures administratives longues et il n’est pas rare que
les opérations ne puissent pas se concrétiser du fait que le bien ait eté vendu entre
privés avant la fin de la procédure. C’est notamment le cas a Forest ol 'immeuble
initialement envisagé pour linstallation de la Maison de Quartier a été revendu entre
privés alors que la Commune s’apprétait a I'acquérir. C’est également le cas a
Molenbeek ol des transactions immobiliéres ont eu lieu sur des biens pour lesquelles
la Commune avait manifesté son intention de procéder a leur acquisition. Cette
difficulté est liée a la réglementation portant sur l'acquisition de biens par une
Commune, il s’agit donc d'une difficulté qui a pu entravé des projets d’acquisition ou
qui ont, en tout cas, retardé I'achat. Il ne s’agit cependant pas d’une difficulté réelle
puisque les projets pour lesquels des acquisitions étaient nécessaires ont finalement
quand méme été menés a leur terme, parfois sur d’autres terrains ou batiments que

ceux initialement prévus.

Difficulté de réalisation de chantier : cette difficulté n'a été évoquée qu'a une seule
reprise (Molenbeek-Saint-Jean). Le coordinateur et la Commune nous ont ainsi
relaté le fait qu'il y ait eu un certain retard dans la réalisation des chantiers de
réfection de Fespace public suite aux nombreuses dégradations de chantier
effectuées par les jeunes du quartier. A ce sujet, il est intéressant de relever que
dans le cas de Fopération « Pavage » réalisée sur Forest par des jeunes du quartier
et portant également sur un important programme de rénovation d'espace public,
aucun acte de vandalisme ou de dégradation volontaire n’ait été enregistre.

Changement de maijorité politique : cette difficulté a été évoquée dans la seule
Commune qui ait connu un changement politique conséquent au moment des
élections communales de 1994 (Bruxelles-Vilie). Le changement de majorité politique
s’est traduit par la remise en question d’un certain nombre d’options d’aménagement
ainsi qu'une réorganisation de la gestion de la mise en ceuvre des programmes.
Toutefois, dans les deux Contrats en question, le nombre important de réalisations
relevant directement des pouvoirs publics (Volets 1 et 4) laisse cependant présumer
le fait que cette difficulté a pu étre surmontée et naurait donc fait gu’occasionner des
retards dans la mise en ceuvre. A noter que les fonctionnaires régionaux nous ont fait
observé qu'ils ont pu constaté des ralentissements importants dans la mise en ceuvre
des programmes pendant les périodes précédents et postérieures aux élections
communales, que ce soit celles de 1994 ou celles de 2000.

Intervention sur des biens dont la gestion reléve d'institutions publiques autre que la
Commune : Cette difficulté s’est présentée dans le cas du Contrat de Quartier « rue
Gray » ou il était initialement prévu de réaliser des travaux de ravalement sur un pont
SNCB et un pont dont la gestion dépend de la Région. Ces opérations initialement
prévues ont été retirées au moment de la modification du programme. Finalement,
elles ont été réalisées par les institutions en question mais en dehors de tout
financement CDQ. Cette difficulté n’a pas été a proprement dit « surmontée » dans le
CDQ mais les opérations ont tout de méme pu étre réalisées mais dans un autre
cadre.
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v" Multiplication des programmes de développement urbain : cette difficulté a été
évoquée par une Commune qui doit gérer simultanément différents programmes
« extraordinaires » (Quartier d'Initiatives, Urban, Politique des Grands Villes, Objectif
Il, ...) en plus des affaires courantes et ce sans augmentation du personnel
administratif. Il convient d'une part d’attirer I'attention sur le fait qu'a Pexception du
programme Urban (qui ne conceme que Molenbeek-Saint-Jean et Bruxelles-Ville),
nombre de ces programmes sont postérieurs a la mise sur pieds des Contrats de
Quartier®™ et que d’autre part, les Contrats prévoient le financement et donc la
création de postes d’emplois spécifiques liées a la gestion unique de ce programme.
Il se peut que des chevauchements aient eu lieu entre CDQ et Quartier d’Initiatives
(cette problématique touchent trois des cing Communes), toutefois ces
chevauchements sont liés au retard dans le démarrage de la mise en ceuvre. La
gestion simultanée de différents programmes de développement est donc ainsi la
conséquence d'un retard dans le planning d’exécution. Dans le cas des trois CDQ
ayant fait I'objet de Quartier d'Initiatives (sur Bruxelles-Ville, Molenbeek et Forest), la
multiplication des programmes a donc pu constituer une difficulté exogéne réelle,
reposant sur la mauvaise gestion initiale du dossier. Il s’agit donc d'une difficulté
réelle mais qui dans le cas précis des premiers Contrats de Quartier est la
conséquence d’'un démarrage tardif des programmes.

Les difficultés réelles spécifiques sont les suivantes

v Respect du montant estimé par le Receveur de [IEnregistrement: En cas
d'acquisition, les Communes sont tenues de suivre le plafond budgétaire imposé par
Festimation du Receveur de FEnregistrement. Il est'cependant arrivé que le montant
demandé par les propriétaires privés soit supérieur & celui proposé par le Receveur
de I'Enregistrement. De plus, les prix fixés dans le dossier de base sont calqués sur
ceux officiellement en pratique sur le marché alors que ces derniers sont faussés par
des pratiques frauduleuses courantes dans le domaine de Fimmobilier. Les prix
estimés sont donc généralement aussi inférieurs a ceux initialement estimés dans les
programmes de base. De maniére générale, cette difficulté a été surmontée dans de
nombreux Contrats de Quartier puisque de nombreuses acquisitions ont
effectivement été réalisées dans les CDQ sur Saint-Gilles, Bruxelles-Ville, Forest et
Molenbeek. Dans le cadre du CDQ « Saint-Jean-Baptiste », cette difficulté a malgré
tout effectivement empéché la réalisation de la seule opération relevant du volet 2 et
ce du fait que le propriétaire d’'un bien & acquérir demandait un montant supérieur a
celui estimé par le Receveur de FEnregistrement.

¥ Aftentisme des propriétaires privés : Sous la menace de Pexpropriation, un certain
nombre de propriétaires privés auraient « joué » avec le délai quadriennal pour éviter
une expropriation de leur(s) bien(s). Ces propriétaires ont entamé (ou communiqué
aux autorités communales qu'ils allaient entamer) des travaux de rénovation, ce qui a
pu faire hésiter 'administration dans sa décision d’exproprier. Bien souvent, quand la
Commune a constaté que rien ne se faisait réellement, il était trop tard pour entamer
une procédure d’expropriation. Ce cas nous a été spécifiquement indiqué pour le
CDQ « Anvers-Alhambra » et « Fontainas-Anneessens ». Aucun document écrit ne
permet de corroborer cette hypothése toutefois une visite dans les deux périmétres
ou ce type de difficulté a été identifiée permet de constater gu'effectivement pour les
biens dont il était question, aucune mesure d’amélioration de Fétat n'a été
effectivement apportée. Il s’agit donc & priori d'une difficulté réelle qui a entravé
d'atteindre les objectifs initiaux, et ce plus spécialement dans le cas du CDQ
« Anvers-Alhambra » ol prés de 60% des logements devaient étre réalisés dans de

%% Les premiers Quartiers d’Initiatives ont &6 initiés en 1998-2000.
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nombreuses opérations relevant des volets 2 ou 3 et qui n'ont finalement pas
abouties.

v' Définition du périmétre : Cette difficulté a été évoquée dans le cas du Contrat de
Quartier « Anneessens-Fontainas », dont le périmétre couvrait un nombre important
diilots (en tout 27 ilots). Selon le témoignage de la personne en charge du volet
social de ce Contrat, le périmétre était mal défini (il a d’ailleurs été étendu pour des
raisons d’opportunités immobiliéres) en termes de définition de quartier et s’étendait
en fait sur plusieurs quartiers couvrant des problématiques sociales distinctes avec
des nécessités elles aussi variables. Seuls quelques aspects des problémes sociaux
ont ainsi pu étre traités. Cette difficulté, difficilement vérifiable nous a malgré tout paru
pertinente a retenir puisqu’elle porte sur la définition de Fobjet méme du programme
de revitalisation, c’'est-a-dire un quartier. Si cette dimension de « quartier » n’a pas
constitué un obstacle dans la mise en ceuvre de projets immobiliers ou d’espaces
publics, ceux-ci étant, il est vrai, indifférents a des problémes de natures sociales, il
apparait clairement qu’il joue un role déterminant dans la dimension transversale des
actions menées dans le cadre des Contrats de Quartier. Cette difficulté a également
été évoquee mais dans une moindre mesure dans le cadre du CDQ « rue Gray » ou
le chemin de fer et 'avenue de le Couronne créent une coupure importante entre
deux entités, 'une plutét articulée par rapport a la dynamique Flagey, lautre plutdt
articulée par rapport a la place Jourdan et ses abords.

Les difficultés communes sont les suivantes :

v Articulation et coordination entre différentes formes d’actions : Le Contrat de Quartier
est un outil de revitalisation faisant appel a différentes formes d’actions portant sur la
revitalisation immobiliére, 'amélioration des espaces publics et la cohésion sociale et
culturelle. Les différents volets induisent des actions spécifiques relevant de différents
services communaux (Urbanisme, Travaux Publics, Propriétés communales, Affaires
sociales,...) censés travailler ensemble a la mise en ceuvre du programme. Dans les
faits, jl apparait que le contenu du Contrat de Quartier a souvent été fragmenté entre
services (voire Echevinats), ce qui a conduit & une gestion sectorielie non-intégrée du
programme. Cette forme de difficulté est ldentlflee dans le rapport de la DRISU™ ainsi
que dans le rapport de la Cour des Comptes®™ ; par ailleurs elle nous a été rapportée
par un nombre important d’acteurs locaux. A ce titre, elle peut donc étre validée
comme une difficulté réelle®. Il est clair que par rapport a des objectifs de production
ou de réalisations, cette dlfflculte n'a pas entravé la mise en ceuvre effective des
programmes, met par contre en question 'objectif de transversalité énoncé dans les
objectifs de 'arrété. Dans la pratique, I'absence de coordination et de vue d’ensemble
semble avoir fait parfois défaut, ce fait est particulierement souligné dans le rapport
de la Cour des Comptes. Il convient toutefois de resituer les six Contrats dans leur
contexte historique : il s’agissait du premier train des Contrats et des « erreurs de
démarrage » sont & cet égard chose inévitable.

* «La répartition des compétences (liées aux différents volets du Contrat de Quartier) entre des échevinats et des services communaux
différents rend la coordination plus complexe ». Délégation régionale interministérielle aux solidarités urbaines : « Rapport d’évaluation des
mesures de cohésion sociale », Bruxelles, 1999, non publié, p.21

“ Extrait du rapport de la Cour des Comptes « Mise en ceuvre des premiers « Contrats de quattier » en Répion de Bruxelles-Capitale »,

Bruxelles, 2001, non publié

¢ 11 convient ici de rappeler le fait que pour pallier 4 ce probléme que la Région avait préalablement présagé, des séminaires de formation a
Pattention des fonctionnaires communaux en charge de la mise en ceuvre des CDQ avaient été réalisés. De plus chaque CDQ comportait dans
son budget un montant alloué 4 un poste de coordination technique générale et sociale.
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Echec des volets 2 et 3: A Fexception « Saint-Jean-Baptiste », tous les Contrats de
Quartier avaient misé sur la production d’'un nombre important de logements financés
par des investisseurs privés ; initialement prés de 65% des logements globalement
produits devaient étre pris en charge par des investisseurs privés. Le manque de
confiance des Communes vis-a-vis de ce type de mécanisme ne peut étre évoqué
que dans le cas de Molenbeek-Saint-Jean ol dés le début du programme, il n’était
question que de réaliser une seule opération de volet 2 par le Fonds du Logement. Le
partenariat avec le secteur privé n’a pas toutefois donné les résultats escomptés et
seules cing opérations ont ét¢ menées a leur terme (trois dans e CDQ « Fontainas-
Anneessens » relevant du volet 2, une dans le CDQ « Bethléemy Barriere Saint
Gilles » relevant du volet 3 et une dans le CDQ « Wielemans » relevant d’une
combinaisori de volets 2 et 3%%) permettant ainsi Ia production d’un total de 81
logements sur les 343 logements réalisés. Dans les trois autres Contrats, aucune
Opération m'a abouti. Au regard des prévisions initiales, les volets 2 et 3 n‘ont dans
Fensemble pas rencontré le succés escompté. Les causes de cet échec ne peuvent
étre exhaustivement analysées mais de premiéres pistes sont avancées :

- dans le CDQ « Anvers-Alhambra » et « Annessens-Fontainas », certains
propriétaires privés auraient tout simplement menti a la Ville, lui faisant croire
qu'ils allaient rénover eux-mémes leurs biens échappant ainsi a tout risque
d’expropriation.

- dans le CDQ « rue Gray», les négociations avec l'investisseur privé « Couronne-
Invest » n'ont pu aboutir dans les temps faute d’accord avec la Commune et
probablement aussi du fait de la complexité de 'opération.

- dans le CDQ « Bethléem-Barriére-Saint Gilles », une opération de volet 2 a été
entamée mais s’est soldée par un échec puisque les travaux n'ont pas été
executés dans le délai requis.

- dans le CDQ « Wielemans », aucun investisseur privé ne s’est manifesté a la
vente publique pour le bien situé « rue de Mérode, 318-320 ».

En tout état de cause, I'absence d'investisseurs privés ne peut étre avancé comme
une explication universelle de I'échec des volets 2 et 3. Dans le Contrat de Quartier
« Anvers-Alhambra », les investisseurs privés étaient 1a, mais ont préféré jouer la
carte de l'attentisme, dans I'espoir de pouvoir ultérieurement réaffecter leur bien &
des activités économiquement plus rentable (hdtel, bureaux, etc...). Dans le CDQ
« rue Gray», il semblerait que I'échec soit lié & un contexte général de méfiance entre
intervenants. Enfin, il convient également de noter le fait que le démarchage auprés
des populations locales a été négligé en faveur d'une recherche d'investisseurs
privés extemes au quartier et pouvant agir sur un nombre important de logements.
Cette ligne de conduite correspondait en fait & une orientation générale voulue par le
pouvoir politique alors en charge de la revitalisation des quartiers.

 Ce mécanisme qui cumule les deux types d’incitant n’est pas prévu par I’Ordonnance mais a été inscrit dans les programmes et accepté par

la Région.
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Globalement, on constate donc que le nombre de difficultés de parcours est plus important
que le nombre des difficultés ponctuelles et communes. On constate aussi que ces difficultés
ont toutes éte surmontées ce qui témoignent de la nécessité de les surmonter et ce, du fait
justifie I'imposition d’'un délai de réalisation.

Les deux difficultés communes & quasiment 'ensemble®™ des CDQ portent sur les deux
aspects innovateurs de 'Ordonnance de 1993, c'est-a-dire la combinaison d'interventions
sur le bati avec des projets afférents a 'espace public et & la cohésion sociale ainsi que le
recours & des investisseurs et capitaux privés pour financer des opérations de création de
logements.

Enfin, il y a des difficultés qui nous ont été énoncées mais que nous n’avons pas retenu suite
a un examen approfondi des données objectivables. Ces difficultés présumées mais non
réelles sont les suivantes :

v' Délai d’'exécution trop court : bien qu’un consensus semble étre apparu sur le fait que
le délai ait servi & la dynamique des projets, il apparait au travers des témoignages
que ce délai serait trop court pour permettre la mise en ceuvre effective de toutes les
opérations programmées. D’une part, certaines négociations avec les investisseurs
privés intéressés par les volets 2/3 n‘ont pas pu étre menées a bien, étant donné
I'approche de 'échéance du dela| D'autre part, il semble que certains projets qui
n'étaient pas suffisamment mdrs a lissue du délai quadriennal n‘ont pas pu étre
menés a bien dans le temps imparti, alors que certaines actions visant a préparer leur
réalisation ont parfois été entamées (démolition et viabilisation de site avec des
conséquences négatives ). Le planning d’exécution des projets montre clairement
que dans tous les Contrats, le délai entre I'approbation des programmes et le
démarrage des procédures administratives de mise en ceuvre a souvent été
extremement long, et ce méme si les biens concernés par des opérations

immobilieres faisaient déja partie du patrimoine privé de la Commune. De méme,

pour les opérations relevant du volet 4 et pour lesquelles les Communes disposent
donc d’'une mainmise immédiate, le délai de mise en ceuvre a été généralement
assez long. Cette problématique est également relevée dans le rapport de la Cour
des Comptes®. Ainsi, sur base de Fexamen du planning de mise en ceuvre des six
premiers Contrats de Quartier, le délai quadriennal imposé par I'Ordonnance du 7
octobre 1993 ne peut étre considéré comme étant trop court. A ce titre, cette difficulté
pressentie ne doit pas étre considérée comme une difficulté réelle.

v Spéculation immobiliére sur les biens acquis : ce type de difficulté nous a.été relaté a
Molenbeek-Saint-Jean, Commune ou la mise en ceuvre d’opérations nécessitait
préalablement lacquisition de plusieurs biens. La Commune et le coordinateur
technique nous ont fait part de probables achats spéculatifs, générateurs de surco(ts.
Toutefois, le rapport de la Cour des Comptes en rejette Fhypothése c'est pourquoi
nous ne la retenons pas®

& Le Collége a pris T"option de ne pas miser sur les volets 2 et 3 et de ne faire réaliser qu’une seule opération de volet 2 par le Fonds du
Logement.

# «En effet, le bilan des opérations de volets 1 et 4 est global t positif, méme si ces projets ont été mis en ceuvre avec beaucoup de
retard, de.sorte que les travaux débutent parfois apres un laps de temps qui peut atteindre 48 mois suivant I’apprebation du programme, ce
qui a pour effet de vider de toute substance le principe de quadriennat des Contrats ». Extrait du rappert de la Cour des Comptes « Mise en
ceuvre des premiers « Contrats de quartier » en rézion de Bruxelles-Capitale », Bruxelles, 2001, non publié

® «Les renseignements relatifs a lorigine de propriété conterus dans les actes de vente permettent de vérifier si la transaction effectuée
dans le cadre du Contrat de Quartier a été éventuellement précédée d'un achat spéculatif, générateur de surcoilt. Il semble que cette
hypothése puise éire écartée, méme si d Molenbeek plusieurs biens ont changé de propriéraire aprés la signature du contrat (at la publicité
qui en a été faite) et avant I’acquisition par la Commune ». idem supra.
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e CDQ « Anvers-Alhambra », bureau ARC, février 1994

e CDQ « Wielemans », Atelier 55, novembre 1993

e CDQ «rue Gray », Agora s.a., février 1994

s CDQ « Parvis Saint-Jean-Baptiste », ARCHI+l, mars 1994

e CDQ « Barriére-Bethéem-Saint-Gilles », Abel & Meysman Architecture sprl, octobre 1993

Programme de base :

e« CDQ « Anneessens-Fontainas », rapport non daté de FA.U.A.T. , Ministére de la Région
de Bruxelles-Capitale :

e CDQ « Anvers-Alhambra », rapport non daté de 'A.U.A.T. , Ministere de la Région de
Bruxelles-Capitale

¢ CDQ «Wielemans », rapport non daté de FPA.UAT. , Ministére de la Région de
Bruxelles-Capitale

e CDQ «rue Gray », rapport non daté de 'A.UA.T. , Ministére de la Région de Bruxelles-
Capitale

e CDQ « Parvis Saint-Jean-Baptiste », rapport non daté de FA.U.A.T. , Ministére de la
Région de Bruxelles-Capitale

e CDQ « Barriére-Bethéem-Saint-Gilles », rapport non daté de 'A.U.A.T. , Ministére de la
Région de Bruxelles-Capitale
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Modifications de programmes :

e CDQ «Anneessens-Fontainas », rapport d’Administration en date du 08/07/1996,
Ministére de la Région de Bruxelles-Capitale

* CDQ « Anvers-Alhambra », rapport d’Administration en date du 08/07/1996, Ministére de
la Région de Bruxelles-Capitale

e CDQ «Wielemans », rapport d’Administration en date du 16/08/1995, Ministére de la
Région de Bruxelles-Capitale

e CDQ «Wielemans », rapport d’Administration en date du 14/05/1996, Ministére de la
Région de Bruxelles-Capitale

e CDQ «rue Gray », rapport d’Administration en date du 8/07/1996, Ministére de la Région
de Bruxelles-Capitale

e CDQ « Barriere-Bethéem-Saint-Gilles », rapport d’Administration en date du 16/08/1995,
Ministére de la Région de Bruxelles-Capitale

e (CDQ « Barriere-Bethéem-Saint-Gilles », rapport d’Administration en date du 06/06/1996,
Ministére de la Région de Bruxelles-Capitale

Décompte final :
¢ CDQ « Anneessens-Fontainas », rapport de la Ville de Bruxelles en date du 30/06/2000

s CDQ « Anvers-Alhambra », rapport d’Administration en date du 05/02/2001, Ministére de
la Région de Bruxelles-Capitale

e (CDQ « Wielemans », rapport d'Administration en date du 20/03/2001, Ministére de la
Région de Bruxelles-Capitale

e CDQ «rue Gray », rapport de la Commune d’Ixelles, non daté

e CDQ « Parvis Saint-Jean-Baptiste », rapport d’Administration en date du 12/12/2000,
Ministere de la Région de Bruxelles-Capitale

e CDQ « Barriére-Bethéem-Saint-Gilles », rapport d’Administration en date du 26/06/2001,
Ministére de la Région de Bruxelles-Capitale

10.2. Bibliographie spécifique

C.L.I. sa & Atelier 55 sprl « Evaluation des Contrats de Quartier 2 Bruxelles-Capitale », étude
réalisée pour le MRBC, Bruxelles, 1998, non publié

Cour des Comptes — « Mise en ceuvre des premiers « Contrats de quartier » en région de
Bruxelles-Capitale », rapport de la Cour des Comptes, Bruxelles, 2001, non publié

Délégation régionale interministérielle aux solidarités urbaines : « Rapport d'évaluation des
mesures de cohésion sociale », 1999, non publié

Hilgers, M. « Vers une politique urbaine intégrée en Région bruxelloise ? Exemple des
contrats de quartier. Etude de cas de Saint-Gilles », Mémoire de I'Institut d’Urbanime de
Grenoble sous la direction de Jacquier, C, 1995, non publié
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Service Rénovation Urbaine « Mémorandum 1999 », Ministére de la Région de Bruxelles
Capitale — Administration de I'’Aménagement du Territoire et du Logement —, Bruxelles, 1999,
non publié

Service Rénovation Urbaine « La revitalisation des quartiers en crise : laboratoire pour les
politiqgues régionales », Compte rendu du colloque des 8 et 9 /10/1998, Ministére de la
Région de Bruxelles Capitale — Administration de Aménagement du Territoire et du
Logement —, Bruxelles, 1999, non publié

UCL — CREAT «Bilan et évaluation des politiques de rénovation en Région de Bruxelles-
Capitale », étude réalisée pour le MRBC, Bruxelles, 2000, non publié

10.3. Bibliographie générale

« Le renouveau de I'habitat a Bruxelles », éd. Iris, Bruxelles, 1994

Crahay, A. «Lllintervention des pouvoirs publics dans la rénovation de logements &
Bruxelles, approche géographigue », Mémoire ULB, Bruxelles, 1999, rion publié

DRISU « Initiatives locales et développement social de la Ville », éd. DRISU, Bruxelles, 1998

Noél, F. «La ville rapiécée. lLes stratégies de la réhabilitation 3 Bruxelles », éd.ULB,
Bruxelles, 1998

10.4. Entretiens
Ministére de la 'Région de: M. Crahay,P. - Directeur

Bruxelles-Capitale M. Etienne, Ph

Service Rénovation M. Vanderlinden, . R-P.

urbaine

Ville de Bruxelles : M. Nelissen, J. — Service des Propriétés communales

M. Elincx, M. — Service des Propriétés communales

Mme.Povin — coordinatrice du volet 5 des CDQ pendant les
deux premiéres années de mise en csuvre

Commune de Forest : Mme Avakian, C. - coordinatrice du programme pendant les
deux premiéres années de mise en ceuvre (Madame
C.Avakian a depuis lors quitté I'’Administration communale).

Mme.Mawet, F. — Directrice Mission Locale Forest
M. Boulahmoun, N. — Mission Locale Forest
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Commune d'Ixelles :

Commune de Molenbeek-
Saint-Jean :

Commune de Saint-Gilles

CLls.a®%:

SRDU :

Bilan des Contrats de Quartier

Mme Hanquinet responsable du Service Architecture a la
Commune d’Ixelles

M. Madrane R., coordinateur général du CDQ pendant la phase
de mise en oeuvre

Mme Lahy, S. — Chef de cabinet du Bourgmestre
M. Koekelbergs, E. — Architecte communal

M. Waechtelaar, Ph. — adm. ARCHI+I - Coordination technique
Mme Lodewyckx, N. — ARCHI+| - Coordination technique

Mme De Decker, J. Responsable du Service de I'Urbanisme
M. Morleghem — Responsable de la Régie Fonciére

M. Lasserre, Ch. - Administrateur

M. Maufroy, L. - Directeur
M. Luna, E. — Chargé de mission

% Sociéts chargée par la Région de mener une mission de démarchage auprés d’investisseurs privés.
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11. ANNEXES

Annexe 1:  Ordonnance organique de la revitalisation des quartiers du 7 octobre 1993

Annexe 2:  Amété du Gouvernement de la Région Bruxelles-Capitale du 3 février 1994
portant a exécution 'Ordonnance du 7 octobre 1993 — Coordination officieuse

Annexe 3: Ordonnance du 20 juillet 2000 modifiant Fordonnance du 7 octobre 1993
organique de la revitalisation des quartiers

Nous avons regu assez tardivement dans la réalisation de cette étude un réajustement des
décomptes finaux des CDQ « Anvers-Alhambra » et « Saint-Jean-Baptiste ». Etant donné
I'état avancé de I'étude au moment de la réception de ces documents, il a été décidé de ne
pas modifier le rapport déja écrit en fonction de ces éléments relativement mineurs par
rapport a la masse budgétaire correspondante. Dans un souci d'information compléte, ces
decomptes finaux modifiés font ici Fobjet des deux annexes suivantes. ’

Annexe 4:  Détail du décompte final définitif du CDQ « Anvers-Alhambra »

Annexe 5:  Détail du décompte final définitif du CDQ «Saint-Jean-Baptiste »
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11.1. Annexe 1 : Ordonnance organique de la revitalisation des
quartiers du 7 octobre 1993
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ORDONNANCE
du 7 OCTOBRE 1993
organique de ia revitalisation
des quartiers
(M.B. 10.X1.1983. err. M.B. 23.11.1994)

CHAPITRE ler

DISPOSITIONS GENERALES
1
Art. 1er. La présente ordonnance régle
une matiere visée a l'article 107quater de la
Constitution.

Art. 2. Pour I'application de la présente
ordonnance, il faut-entendre par:

1° quartier: une partie du territoire com-
munal couvrant plusieurs ilots: on entend
par ilot un ensemble de terrains, batis ou
non, délimité par des voies de communica-
tion ou par des limites naturelles ou admi-
nistratives;

2° restructurer: toute mesure concou-
rant a la réorganisation physique et
fonctionnelle du quartier, en ce compris la
rénovation, la réhabilitation, I'assainisse-
ment, la démolition et la construction:

3° assainir: le fait de démolir un ou plu-
sieurs ouvrages en surface et en sous-sol si
nécessaire, le curetage, le nivellement et le
reverdissement d'un ou de plusieurs ter-
rains, afin de reconstituer pendant une
periode transitoire un espace apte a la
construction ou & 'aménagement ultérieur:

4° rehabiliter: |a remise en état d'un ou
de plusieurs batiments ainsi que I'aména-
gement éventuel des abords, a I'exclusion
de toute démolition autre qu'accessoire;

5° habitat: immeuble ou partie d'immeu-
ble affecté en ordre principal au fogement
d'une ou plusieurs personnes, il faut enten-
dre par habitat soit le logement assimilé au
logement social, soit le logement conven-
tionné; a titre accessoire, I''mmeuble ou
partie d'immeuble peut étre affecté & des
activités communautaires et de service so-
cial de proximité ainsi qu'a des espaces
commerciaux;

6° logement assimilé au logement so-
cial: logement acquis, pris en emphytéose,
construit ou aménagé par des personnes
morales de droit public, le fonds du Loge-
ment de la Région bruxelloise ou des per-
sonnes physiques, et qui est destiné & I'ha-
bitation de locataires conformément aux
conditions d'accés arrétées par I'Exécutif
de la Région de Bruxelles Capitale:

7° logement conventionné: le logement
desting & I'habitation de personnes, dont

" ORDONNANTIE
van 7 OKTOBER 1993
houdende organisatie van herwaar-
dering van de wijken
(B.S. 10.X1.1€23. err. B.S. 23.111.1994)

HCTFI3TUK
ALGEMENE BEPALINGEN

Art. 1. Deze ordonnantie regelt een aan-
gelegenheid bedcald in artikel 107quater
van de Grondwet.

Art. 2. Voor de toepassing van deze or-
donnantie wordt verstaan onder:

1° wijk: deel van het grondgebied van
een gemeente dat meerdere huizenblokken
bevat: met huizenblok wordt een geheel van
al dan niet bebouwde terreinen bedoeld,
begrensd door verbindingswegen of door
natuurlijke of administratieve grenzen;

2° herstructurering: alle maatregelen die
bijdragen tot de fysische en doelmatige re-
organisatie van de wijk, met inbegrip van de
renovatie, de vernieuwing, de sanering, het
slopen en de bouw;

3° sanering: het slopen van één of meer-
dere kunstwerken op grondniveau en,
indien nodig, van ondergrondse kunstwer-
ken, de zuiveringswerken, de nivellerings-
werken en de ingroening van één of meer-
dere terreinen, ten einde gedurende een
overgangsperiode een ruimte te scheppen
voor latere bouw of aanleg;

4° vernieuwing: het herstellen van één of
meerdere gebouwen en de eventuele aan-
leg van de omgeving ervan, met uitsluiting
van alle niet bijkomstige slopingswerken:

S5° woongelegenheid: onroerend goed of
deel van een onroerend goed dat hoofdza-
kelijk bestemd wordt voor de nuisvesting
van één of meerdere personen: voor de toe-
passing van deze ordonnantie verstaat men
onder woning, hetzij de met sociale wonin-
gen gelikgestelde woning, hetzij de con-
ventionele woning; in bijkomende orde kan
het onroerend goed of een deel van het on-
roerend goed bestemd worden voor ge-

‘meenschapsvoorzieningen, voor sociaal

buurtwerk en voor handelsruimten;
6° met sociale woning gelijkgestelde wo-

‘ning: woning die door publiekrechtelijke

rechtspersonen, door het Woningfonds van

‘het Brussels Gewest of door natuurlijke per-

sonen werd verworven, in erfpacht geno-
men, gebouwd of aangepast, en die be-
stemd is voor het huisvesten van huurders
onder de toegangsvoorwaarden bepaald
door de Brusselse Hoofdstedelijke Execu-
tieve;

7° conventionele woning: woning be-
stemd voor de huisvesting van personen




les critéres de coiit et de conditions d'acces
sont déterminés par I'Exécutif. Il est acquis,
pris en emphytéose, construit ou aménagé
a des fins de location ou de vente a des per-
sonnes physiques dans des conditions
arrétées par I'Exécutif:

8° espaces commerciaux: locaux affec-
tés a des activités de caractére commercial,
artisanal, industriel;

9° espace public: un ensemble ou partie
d'ensemble non bati, formé par des rues et
des places, comprenant les voiries, les ai-
res de parcage et les trottoirs, ainsi que les
espaces verts non privatifs, situés ou non &
l'intérieur d'un ilot.

Art. 3. La revitalisation d'un quartier a
pour objectif de le restructurer, en tout ou
en partie, de maniére a restaurer ses fonc-
tions urbaines, économiques et sociales
dans le respect de ses caractéristiques ar-
chitecturales et culturelles propres.

La revitalisation visée a l'alinéa précé-
dent est réalisée au moyen d'une ou de
plusieurs opérations qui consistent a main-
tenir ou accroitre et & améliorer I'habitat et
les espaces publics, et pour lesquelles des
subventions peuvent étre accordées aux
communes.

Art. 4. Le programme de revitalisation
d'un quartier spécifie les objectifs énumé-
rés a larticle 3; les opérations qu'il
comporte consistent en:

1° toute opération de réhabilitation, de
construction ou de reconstruction de I'habi-
tat menée par ta commune sur des im-
meubles qu'elle acquiert a cette fin, lui ap-
partenant ou appartenant au centre public
d'aide sociale; ces opérations peuvent se
faire, le cas échéant, avec I'apport financier
du secteur privé;

2° toute acquisition de biens immeubles,
bétis ou non, ou toute prise de droit d'em-
phytéose sur de tels biens en vue, le cas
échéant, de les assainir en tant que terrains
a batir, et de les mettre a disposition d'in-
vestisseurs publics ou privés afin de les
affecter exclusivement & I'nabitat;

3 toute prise en emphytéose d'immeu-
bles ou parties d'immeubles affectés au
logement assimilé au logement social et
réalisés par des investisseurs privés, en
vue de les donner en location;

4* toute intervention sur les espaces pu-
blics, menée simultanément a celles visées
aux 1°, 2° ou 37 ci-dessus, en vue de leur
requalification, moyennant l'accord du ou
des proprietaires concernés ou la constitu-
tion d'un droit réel sur les biens privés:

waarvoor de kostprijs- en de toegangscrite-
ria bepaald worden door de Executieve. Ze
wordt verworven, in erfpacht genomen, ge-
bouwd of aangepast met het doel ze te
verhuren of te verkopen aan natuurlijke per-
sonen onder voorwaarden vastgesteld door
de Executieve;

8> handelsruimten: lokalen bestemd
voor handels-, ambachtelijke en nijver-
heidsactiviteiten;

8° openbare ruimte: niet bebouwd ge-
heel of gedeelte daarvan, bestaande uit
straten en pleinen, met inbegrip van de we-
genis, de parkeerplaatsen en de stoepen,
evenals uit de niet-privatieve groene ruim-
ten, al dan niet gelegen binnen een hui-
zenblok.

Art. 3. Met de herwaardering van een
wijk wordt de volledig of gedeeltelijke her-
structurering ervan beoogd om haar stede-
lijke, economische en sociale functie te her-
stellen met inachtneming van de archi-
tecturale en culturele eigenheden.

De in het vorige lid bedoelde herwaarde-
ring wordt verwezenlijkt via één of meer-
dere projecten die tot doel hebben de
woongelegenheden en de openbare ruim-
ten in stand te houden of uit te breiden en te
verbeteren, en waarvoor subsidies kunnen
worden toegekend aan de gemeenten.

Art. 4. Het herwaarderingsprogramma
van een wijk omvat de in artikel 3 omschre-
ven doelstellingen: de er in opgenomen
projecten zijn:

1° alle door de gemeente gevoerde pro-
jecten voor het vernieuwen, het bouwen of
het ~herbouwen van woongelegenheid
waarvoor ze onroerende goederen verwerft
of die haar of het cpenbaar centrum voor
maatschappelijk welzijn toebehoren; de
projecten kunnen in voorkomend geval met
financiéle hulp van de privé-sector verwe-
zenlijkt worden;

2° hetverwerven van al dan niet bebouwde
onroerende goederer. of het in erfpacht ne-
men van dergelijke goederen om ze in
voorkomend geval. bouwrijp te maken en
ze ter beschikking te stellen van overheids-
of prive-investeerders om ze uitsluitend
voor woongelegenhe:d te bestemmen,;

37 hetin erfpach: nemen van alle gebou-
wen of gedeelten van gebouwen die be-
stemd zijn voor huisvesting gelijkgesteld
met sociale woningz~ en door privé-inves-
teerders uitgevoerc. ¢m ze te verhuren;

4° jedere ingreec op de openbare ruim-
ten die gepaard gaz: met de in 1¢, 2° of 37
bedoelde projecten en die tot doel heeft ze
te herwaarderen. r s instemming van de
betrokken eigenaz- st of het verkrijgen van
ean zakelijk recht cz ce private goederen:



-~ toute intervention de verdurisation
dans les intérieurs d'ilots.

— I'aménagement en vue de I'embellis-
sement des abords.

— I'amélioration fonctionnelle quant &
'accés a des logemenis:

5° toute intervention d'incitation aux ac-
tivités contribuant & favoriser la
rgvitalisation sociale du quartier, notam-
ment par la participaticn de ses habitants et
par des activités permettant. y compris
dans le cadre de programmes d'insertion
socio-professionnelle, une discrimination
positive du quartier; cette intervention peut
étre organisée avec les associations acti-
ves au niveau des communautés présentes
dans le quartier considéré.

Art. 5. § 1er. Tout programme quadrien-
nal de revitalisation d'un quartier est adopté
par le conseil communal. Ce programme
comporte obligatoirement:

1° un plan du périmétre, localisant les
opérations projetées et visées a l'article 4,
1° & 4°, de la présente ordonnance;

2° une liste des immeubles concernés
par le programme ainsi que, s'ils sont occu-
pés, la liste des occupants; en cas de
nécessité, ces listes peuvent étre modifiées
en cours d'opération;

3° une description précise des acquisi-
tions et travaux a réaliser pour chacune des
opérations du programme;

4° un schéma directeur couvrant I'espa-
ce délimité par le périmétre de revitalisation
et précisant la nature des opérations ainsi
que le calendrier annuel de réalisation des-
dites opérations;

5° une description des travaux projetés
en exécution de l'article 4, 4°;

6° une description des mesures d'ac-
compagnement des opérations telles que
visées a l'article 4, 5°;

7° un plan financier de I'opération globa-
le établi sur quatre ans;

8° tout document ou information com-
plémentaire jugé utile par le Ministre ou son
délégué;

9° un rapport sur la situation et I'évolu-
tion probable du marché immobilier dans le
quartier, ainsi que I'énumération des mesu-
res visant a juguler la spéculation;

10° un programme de sauvegarde du
patrimoine qui comprend, pour les biens
immeubles concernés, I'énumération des
mesures conservatoires.

§ 2. Avant adoption par le conseil com-
munal, le projet de programme est soumis
a l'avis d'une commission locale de déve-
loppement intégré, dont la composition est

- iederé aanleg van groenvcorzieningen
binnen de huizenblokken,

— de aanpassingen ter veriraaiing van de
cmgeving,

— de funktionele verbetering van de toe-
gang tot weoningen: .

5° iedere actie waarbij azngezet wordt
tot activiteiten ter bevordering van de socia-
le herwaardering van de wijx. onder meer
via de inspraak van de bewoners en via ac-
tiviteiten die, ook in het kader van pro-
gramma'’s voor socio-professionele inscha-
keling, tot een positieve discriminatie van de
wijk leiden: deze actie kan georganiseerd
worden samen met de verenigingen die ac-
tiviteiten inrichten voor de in de betrokken
wijk aanwezige gemeenschappen.

Art. 5. § 1. Elk vierjarenprogramma voor
de herwaardering van een wik wordt aan-
genomen door de gemeenteraad. Dit pro-
gramma moet verplicht bevatten:

1° een plan van de perimeter, waarop de
geplande en in artikel 4, 1° tot 4°, van deze
ordonnantie bedoelde projecten gelocali-
seerd worden;

2° een lijst van de bij het programma be-
trokken onroerende goederen evenals,
indien ze in gebruik zijn, een lijst van de ge-
bruikers; indien nodig kunnen deze lijsten
tijdens de uitvoering gewijzigd worden;

3° een nauwkeurige beschrijving van de
uit te voeren verwervingen en werken voor
elk project uit het programma;

4° eenrichtplan voor de ruimte binnen de
herwaarderingsperimeter, met nadere be-
paling van de aard van de projecten en de
jaarplanning voor de uitvoering ervan;

5° een beschrijving van de in uitvoering
van artikel 4, 4° geplande werken;

6° een beschrijving van de begeleidings-
maatregelen voor de in artikel 4, 5° be-
doelde projecten;

7° een over vier jaar gespreid financieel
plan voor het hele programma;

8° alle door de Minister of door zijn ge-
machtigde nuttig geachie bijkomende do-
kumenten of inlichtingen;

9° een verslag over de toestand en over
de vermoedelijke evolutie van de vastgoed-
markt in de wijk, evenals de opsomming van
de maatregelen ter beperking van de specu-
latie;

10° een programma voor het behoud van
het patrimonium waarin de bewarende
maatregelen voor de betrokken onroerende
goederen opgesomd worden.

§ 2. Voorafgaand aan de aanneming door
de gemeenteraad wordt het ontwerppro-
gramma voor advies voorgelegd aan een
plaatselijke commissie voor geintegreerde



fixée par le conseil communal et communi-
quée a I'Exécutif, ainsi qu'aux mesures
particulieres de publicité.

§ 3. L'Exécutif détermine les modalités
d'établissement, de procédure et d'appro-
bation dudit programme.

CHAPITRE I

EXPROPRIATION POUR CAUSE
D'UTILITE PUBLIQUE

Art. 6. Toutes les acquisitions d'immeu-
bles nécessaires a la réalisation des
opérations visées a l'article 3 peuvent étre
réalisées par la voie de I'expropriation pour
cause d'utilité publique.

La commune peut, dans ce cadre, agir
comme pouvoir expropriant.

L'expropriation sera décrétée et poursui-
vie conformément aux lois, ordonnances et
réglements en vigueur.

Pour le calcul de la valeur de I'immeuble
exproprié, il n'est pas tenu compte de la
plus-value ou de la moins-value qui résulte
de l'adoption du programme de revitalisa-
tion du quartier visé a l'article 4, pour autant
que l'expropriation soit poursuivie pour la
réalisation dudit programme.

CHAPITRE Il
SUBVENTIONS

Art. 7. L'Exécutif précise la nature et Yob-
jet des actes et travaux susceptibles d'étre
subventionnés.

Les opérations prévues a l'article 3 ne
peuvent étre subventionnées que si elles
sont reprises dans un programme quadrien-
nal de revitalisation d'un quartier.

Toutefois, les opérations qui ne sont pas
reprises dans le programme quadriennal et
qui étaient imprevisibles lors de I'élabora-
tion de celui-ci, peuvent bénéficier de
subventions: I'Exécutif peut consentir une
modification ou un complément du pro-
gramme, selon les modalités qu'il fixe.
Celles-ci n'ont pas d'incidence sur le mon-
tant de la subvention.

Les espaces commerciaux ne peuvent
faire I'objet de subventions telles que visées
au présent articie.

Art. 8. § 1er. Dans les limites des crédits
budgéiaires, 'Exécutif peut accorder aux

ontwikkeling; de gemeenteraad stelt de sa-
menstelling van deze commissie vast en
deelt deze mede aan de Executieve; het
ontwerpprogramma wordt eveneens on-
derworpen aan de speciale regelen van
openbaarmaking.

§ 3. De Executieve bepaalt de regeling
voor de opmaak, de procedure en de goed-
keuring van het programma.

HOOFDSTUK II

ONTEIGENINGEN TEN ALGEMENEN NUTTE

Art. 6. Eike verwerving van onroerende
goederen, vereist voor de uitvoering van de
in artikel 3 bedoelde projecten, kan door
onteigening ten algemenen nutte tot stand
worden gebracht,

In dit kader kan de gemeente als onteige-
nende macht optreden.

De onteigening zal bekrachtigd en uitge-
voerd worden overeenxomstig de vigeren-
de wetten, ordonnanties en verordeningen.

Voor de berekening van de waarde van
het onteigende onroerend goed wordt geen
rekening gehouden met de meerwaarde of
de minwaarde die voortvloeit uit de goed-
keuring van het herwzarderingsprogramma
voor de wijk, zoals bedoeld in artikel 4, voor
zover deze onteigening gebeurt ten behoe-
ve van de uitvoering van het programma.

HOOFDSTUK 11
SUESIDIES

Art. 7. De Executieve bepaalt de aard en
het doel van de handelingen en werken die
in aanmerking kunnen komen voor subsi-
diéring.

De in artikel 3 badoelde projecten kun-
nen slechts gesubsidieerd worden indien zij
opgenomen zijn in een vierjarenprogramma
voor herwaardering van een wiik.

De projecten die niet in dit vierjarenpro-
gramma zijn opgenomen en die bij de
opsteliing ervan niei konden voorzien wor-
den, kunnen evenwe! voor subsidie in aan-
merking komen: de Executieve kan, vol-
gens door haar vast te stellen nadere
regels, een wijziging of een aanvulling van
het programma tossiaan. Deze hebben
geen invioed op he: bedrag van de subsi-
die.

Voor de handeisruimien kan er geen
aanspraak gemaak: worden op de in dit arti-
kel bedoelde subsidigring.

Art. 8. § 1. Binnen ¢z perken van de bud-
getiaire kredieten k=~ de Executieve aan



communes des subventions pour les opéra-
tions de revitalisation des quartiers définies
aux articles 3 et 4 et dont les programmes
sont approuvés par lui.

§ 2. L'Exécutif répartit I'enveloppe des
engagements budgétaires affectés a la revi-
tglisation entre les différentes communes
dont un ou piusieurs programmes ont été
approuveés, en prenant en compie les élé-
ments suivants:

1° 30 p.c. de l'enveloppe sont répartis
sur la base du nombre d'immeubles situés
dans les portions du territoire visés a I'arti-
cle 13 dont I'analyse la plus récente révéle
qu'ils sont dégradés;

2° 30 p.c. de l'enveloppe sont répartis en
fonction des surfaces de bureau et du nom-
bre d'habitants inscrits dans la commune;
limportance de la part de I'enveloppe ac-
cordée a la commune demanderesse est
inversément proportionnelle au nombre de
m? de bureaux par habitant de la commune
considérée; .

3° le solde de I'enveloppe est réparti en
proportion de la différence entre le besoin
de financement public et les apports résul-
tant de I'application des 1° et 2°,

§ 3. L’Exécutif fixe le taux de la subven-
tion applicable pour la durée d'un pro-
gramme et qui ne peut dépasser 70 p.c. du
colt total de réaiisation des opérations vi-
sées & l'article 4.

L'Exécutif détermine les modalités de li-
quidation de la subvention. Les paiements y
relatifs interviennent au plus tard deux ans
apres I'échéance du programme quadrien-
nal.

L'Exécutif peut consentir une avance
comprise entre 15 et 20 p.c. du montant de
la subvention, aprés approbation du projet
de programme quadriennal. Cette avance
est déduite du solde final liquidé aprés ap-
probation des décomptes finaux.

Art. 9. § 1er. L’'Exécutif peut décider par
arrété motivé, de suppléer la commune
pour une ou plusieurs des opérations vi-
sées al'article 4 de la présente ordonnance,
dans l'une des deux hypothéses suivantes:

1° lorsque le conseil communal en fait la
demande motivée; ‘

2° lorsque la commune, sur le territoire
de laquelle est situé le quartier visé, n'a pas

de gemeenten subsidies toekennen voor
ce in artikelen 2 en 3 bepaalde projecten
voor herwaardering van de wijken waarvan
de programma’s door haar werden goed-
gekeurd.

§ 2. De Execuiieve verdeelt de voor her-
waardering bestemde enveloppe van bud-
gettaire vastleggcingen over de verschillen-
de gemeenten waarvoor één of meerdere
programma’s werden goedgekeurd en
houdt hierbij rekening met de volgende ele-
menten:

1° 30 pct. van de enveloppe wordt ver-
deeld op grond van het aantal gebouwen
die binnen de in artikel 13 bedoelde
gedeelten van het grondgebied gelegen
zijn en waarvan de meest recente analyse
aantoont dat zij vervallen zijn;

2° 30 pct. van de enveloppe wordt ver-
deeld op grond van de kantooropper-
vlakten en het aantal in de gemeente inge-
schreven inwoners; de omvang van het
gedeelte van de enveloppe dat wordt toe-
gekend aan de gemeente die een aan-
vraag heeft ingediend, is omgekeerd even-
redig met het aantal m?kantooroppervlakte
per inwoner van de betrokken gemeente:

3° het saldo van de enveloppe wordt
verdeeld in verhouding tot het verschil tus-
sen de openbare financieringsbehoefte en
de inbreng die het gevolg is van de toepas-
sing van 1°en 2°,

§ 3. De Executieve bepaalt het voor de
duur van het programma toepasbare subsi-
diéringspercentage. Het mag niet hoger lig-
gen dan 70 pct. van de totale kostprijs van
de uitvoering van de projecten bedoeld in
artikel 4.

De Executieve stelt de uitbetalingsvoor-
waarden van de subsidie vast. De uitbe-
talingen die er betrekking op hebben wor-
den ten laatste twee jaar na afloop van het
vierjarenprogramma uitgevoerd.

De Executieve kan een voorschot toe-
staan ten belope van 15 tot 20 pct. van het
subsidiebedrag, na goedkeuring van het
ontwerp van vierjarenprogramma. Dit voor-
schot wordt in mindering gebracht van het
eindsaldo dat na de goedkeuring van de
eindafrekening wordt uitbetaald.

Art. 9. § 1. De Executieve kan, in een
met redenen omkleed besluit, beslissen
van in de plaats van de gemeente te treden
voor één of meerdere van de projecten be-
doeld in artikel 4 van deze ordonnantie, in
een van de twee volgende hypothesen:

1° als de gemeenteraad dit met redenen
omkleed aanvraagt;

2° indien de gemeente op wiens grond-
gebied de bedoelde wijk ligt geen subsi-



introduit de demande de subvention au ter-
me d'un délai de six mois courant & partir
de l'injonction que lui a adressée I'Exécutif
et motivée par la réalisation des objectifs
du Pian Régional de Développement.

§ 2. Dans ces deux hypothéses, I'Exécu-
tif désigne un organisme de droit public
pour réaliser les opérations visées au § 1er.

§ 3. Dans I'nypothése visée au § ter, 1°
du présent article, la commune assure le
collt de réalisation de I'opération visée a
concurrence de 35 p.c. minimum de celui-
ci: ce montant ainsi que la part de la
subvention accordée pour l'opération sont
alloués & 'organisme désigné par I'Exécu-
tif, selon les modalités qu'il fixe.

§ 4. Dans I'nypothése visée au § 1er, 2°
du présent article, la subvention revenant &
la commune en application de l'article 8 est
attribuée & [l'organisme désigné par
I'Exécutif.

§ 5. Pour I'application des dispositions vi-
sées au présent article, I'Exécutif précise si
nécessaire en dérogeant aux autres dispo-
sitions de la présente ordonnance:

- les modalités d'établissement d'un
programme de revitalisation et les mesures
de publicité auque! il est soumis;

— les modalités de paiement de la sub-
vention;

- les obligations a charge de l'organis-
me de droit public bénéficiaire de la
subvention.

CHAPITRE IV

OBLIGATIONS A CHARGE DE LA COMMUNE
BENEFICIAIRE DE SUBVENTIONS

Art. 10. Afin de permetire a I'Exécutif de
procéder au contrdle de I'emploi des sub-
ventions atiribuées, la commune tient une
comptabilité analytique et distincte des
opérations faisant l'objet de subventions.

Art. 11. Sans l'accord préalable et ex-
prés de I'Exécutif, la commune ne peut
aliener des droits réels sur les biens qui,
dans le cadre dune opération de
revitalisation d'un quartier. ont fait I'objet
d'une subvention.

L'Exécutii détermine les modalités d'ap-
plication de la présenic disposition, en
consacrant le principe au réinvestissement

dieaanvraag heeft ingediend na afloop van
een termijn van zes maand lopend vanaf de
verwittiging die haar door de Executieve
werd toegestuurd daarbij verwijzend naar
de uitvoering van de doelstellingen van het
Gewestelijk Ontwikkelingsplan.

§ 2. In beide gevalien duidt de Executieve
een publiekrechtelijke instelling aan om de
onder § 1 bedoelde projecten uit te voeren.

§ 3. In het geval becoeld in § 1, 1° van dit
artikel staat de gemeente in voor minstens
35 pct. van de kostprijs van de uitvoering
van het project; dit bedrag en het deel van
de subsidie dat voor dit project wordt toege-
kend, worden toegewszen aan de instelling
aangeduid door de Executieve, onder de
door deze laatste vasigestelde nadere re-
gels.

§ 4. In het geval bedoeldin § 1, 2°, van dit
artikel wordt de subsidie waarop de ge-
meente recht heeft in uitvoering van artikel
8 toegewezen aan de door de Executieve
aangeduide instelling.

§ 5. Voor de toepassing van de bepalin-
gen bedoeld in dit ariikel, bepaalt de Exe-
cutieve, indien nodig in afwijking van de an-
dere bepalingen van deze ordonnantie:

— de voorwaarden voor de opmaak van
een herwaarderingsprocgramma en de spe-
ciale regels van openbaarmaking waaraan
het onderworpen is;

- de voorwaarden voor de uitbetaling
van de subsidie; ‘

~ de verplichtingen van de publiekrech-
telijke instelling wzzraan de subsidie
toegewezen word:.

HOOFDSTUK IV

VERPLICHTINGEN VAN DE
GESUBSIDIEERDE GEMEENTEN

Art. 10. Om hettoezicht van de Executie-
ve mogelik te maken op de aanwending
van de toegekende s_bsidies houdt de ge-
meente een analytische en aparte boek-
houding bij voor de projecten die gesubsidi-
eerd worden.

Art. 11. Zonder vec-afgaande en uitdruk-
kelijke toestemming vz de Executieve, kan
de gemeente ges: zzkelike rechten ver-
vreemden op goscsren die gesubsidieerd
werden in het raz~ van een herwaarde-
ringsproject van esn vk,

De Executieve sic: de nadere regels
voor de toepassing va- deze bepaling vast,
met inachtneming vz~ het principe dat de

m



du produit de ces alieénzations & une opéra-
tion visée a l'article 3.

Art. 12. § 1er. Pour qu'un programme
quadriennal puisse fzire I'objet de subven-
tions, la commune doit s'engager contrac-
tuellement en ce qui concerne les loge-
ments assimilés au logement social:

*1° a respecter les conditions d'accés
fixées par I'Exécutif; parmi ces conditions fi-
gurera;

- un plafond de revenu qui ne peut étre

supérieur de plus de 20 p.c. par rapport a

celui en vigueur dans le logement social;

— des critéres d'attribution qui condui-
sent notamment a attribuer, de maniére
prioritaire, les logements réhabilités ou re-
construits aux personnes qui les occupaient
avant les opérations;

2° atenir un registre, tenu sans blanc ni
interligne, coté et paraphé, reprenant I'en-
semble des demandes dans [Iordre
chronologique de leur introduction. Ce re-
gistre est accessible aux candidats-loca-
taires en vue des vérifications de lissue de
leur demande, sans préjudice du droit des
autorités administratives a se le faire pro-
duire.

§ 2. Lacommune a | ‘obligation de procu-
rerun logement de remplacement aux per-
sonnes qui occupent des immeubles repris
dans le programme visé a l'article 5, § 1er et
2 et dont l'occupation est rendue impratica-
ble par les opérations de revitalisation.

§ 3. En cas de non-respect des dlSpOSl-
tions des § 1er et 2, la Région, & défaut
d'accord a 'amiable portant sur le rembour-
sement du montant des subventions en
cause, est en droit de défalquer ce montant,
araison d'un quart par année, des subven-
tions dues & la commune au titre de la
rénovation urbaine ou de la revitalisation
des quartiers; les montants sont adaptés en
fonction de I'évolution de l'indice des prix de
fa construction.

§ 4. L’Exécutif détermine les modalités
d'application du présent article.
CHAPITRE V
DISPOSITIONS FINALES

Art. 13. § ter. L'Exécutif désigne les
quartiers pour la revitalisation desquels des

opbrengst-van ceze vervreemdingen op-
nieuw moet worden aangewend voor een
project als bedoeld in artike! 3.

Art. 12. § 1. Een vierjarenprogramma
komt in aanmerking voor subsidiéring, als
de gemeente zich er contractueel toe ver-
bindt om voor de met scciale womngen
gelijkgestelde woningen:

1° de toegangsvoorwaarden vastge-
steld door de Executieve nz te leven; zullen
deel uitmaken van deze toegangsvoor-
waarden:

— een inkomensgrens die deze die geldt
voor sociale woningen met niet meer dan
20 pct. mag overschrijden;

— toekenningscriteria die er toe bijdra-
gen dat de vernieuwde of heropgebouwde
woningen bij voorrang toegewezen worden
aan de personen die ze voor de werken be-
woonden;

2° een register bij te houden, zonder
blanco's of tussenlijnen, genummerd en
geparafeerd, waarin alle aanvragen in de
chronologische orde van hun indieningsda-
tum opgenomen worden. De kandidaat
huurders hebben inkijkrecht in dit register
om het aan hun aanvraag gegeven gevolg
na te kijken, zonder afbreuk te doen aan het
recht van de administratieve overheden om
het zich te doen overleggen.

§ 2. De gemeente is verplicht om een
vervangingswoning te bezorgen aan de
personen die onroerende goederen bewo-
nen die opgenomen zijn in een programma
bedoeld in artikel 5, § 1 en 2 en die onbe-
woonbaar geworden zijn door de herwaar-
deringsprojecten.

§ 3. Indien de bepalingen van § 1 en 2
niet nageleefd worden, heeft het Gewest,
bij gebrek aan overeenkomst in der minne
betreffende de terugbetaling van de bedra-
gen van de desbetreffende subsidies, het
recht om deze bedragen ten belope van
één kwart per jaar, af te trekken van de aan
de gemeente verschuldigde subsidies voor
de stadsvernieuwing of voor de herwaar-
dering van de wijken; de bedragen worden
aangepast aan de evolutie van de mdex
van de bouwprijzen.

§ 4. De Executieve bepaalt de toepas-
singsregels van dit artikel.
HOOFDSTUK V
SLOTBEPALINGEN

Art. 13. § 1. De Executieve wijst de wij-
ken aan voor de herwaardering waarvan



subventions peuvent étre accordées. A cet
égard, il tient notamment compte de:
. 1° I'état de délabrement des immeubles
et des espaces publics;
2° le taux d'inoccupation des batiments;

3° le nombre de terrains non bitis.

§ 2. En I'absence d'arrété visé au § 1er,
l'ordonnance s'applique & la portion du terri-
toire de la Région de Bruxelles-Capitale
comprise dans la zone a protéger et a réno-
ver, définie par l'arrété royal du 7 septem-
bre 1984.

Art. 14. § 1er. L'arrété royal du 28 mars
1977 organique de la rénovation d'ilots
dans la région bruxelioise modifié parles ar-
rétés royaux du 14 novembre 1978, du
7 septembre 1984 et du 20 novembre 1986
est abrogé.

§ 2. Les obligations résultant pour la Ré-
gion de cet arrété et des conventions con-
clues en vertu dudit arrété et qui concernent
exclusivement 'octroi et la liquidation des
subventions prendront fin, sans que cela
puisse donner lieu au paiement d'une quel-
conque indemnité a charge de la Région, a
'expiration d'un délai de 5 ans suivant I'en-
trée en vigueur de l'arrété d'exécution de la
présente ordonnance.

Art. 15. Les opérations régies par l'arrété
royal du 8 février 1980 organique de la ré-
novation d'immeubles isolés des commu-
nes et des centres publics d'aide sociale,
modifié par l'arrété royal du 20 novembre
1986, sont soumises aux dispositions du § 2
de l'article 14, lorsque les immeubles visés
sonisitués a l'intérieur d'un périmétre de re-
vitalisation.

subsidies kunnen worden verleend. Ze
houdt daarbij onder meer rekening met:

1° de staat van verval van de gebouwen
en de openbare ruimten;

2° het percentage leegstand der gebou-
wen;

3° het aantal onbebouwde terreinen.

§ 2. Bij ontstentenis van een besluit als
bedoeldin § 1, is deze ordonnantie van toe-
passing op het gedeelte van het grond-
gebied van het Brussels Hoofdstedelijk Ge-
west begrepen binnen het te beschermen
en te renoveren gebied, zoals bepaald bjj
het koninklijk besluit van 7 september 1984.

Art. 14. § 1. Het koninklijk besluit van
28 maart 1977 houdende organisatie van
de woonkernvernieuwing in het Brusselse
Gewest, gewijzigd bij de koninklijke beslui-
ten van 14 november 1978, 7 september
1984 en 20 november 1986, wordt opgehe-
ven.

§ 2. De verplichtingen welke voor het Ge-
west voortvioeien uit dit besluit en de
overeenkomsten die krachtens dit besluit
gesloten werden en die uitsluitend betrek-
king hebben op de toekenning en de be-
taling van de subsidies, vervallen, zonder
dat dit aanleiding kan geven tot het betalen
van één of andere vergoeding door het Ge-
west, na een termijn van 5 jaar volgend op
de inwerkingtreding van het uitvoeringsbe-
sluit van deze ordonnantie.

Art. 15. De projecten die vallen onder het
koninklijk besluit van 7 februari 1980 hou-
dende organisatie van de vernieuwing van
afzonderlijke onroerende goederen van de
gemeenten en van de O.C.M.W.’s, gewij-
zigd bij het koninklijk besiuit van 20 no-
vember 1986, worden onderworpen aan de
bepalingen van § 2 van artikel 14, indien de
betwiste goederen binnen een herwaarde-
ringsperimeter gelegen zijn.

——
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11.2. Annexe 2 : Arrété du Gouvernement de la Région Bruxelles-
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7 octobre 1993 - Coordination officieuse
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MINISTERE DE LA REGION DE BRUXELLES-CAPITALE

3 FEVRIER 1994 - Arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale portant
exécution de I'ordonnance du 7 octobre 1993 organique de la revitalisation des quartiers -
Cogrdination officieuse (1)

Le Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale,
Vu I’ordonnance du 7 octobre 1993 organique de la revitalisation des quartiers;
Vu l'accord du Ministre du Budget, accordé le 18 novembre 1993;

Vu I’avis du Conseil d’Etat;
Sur proposition du Ministre ayant la rénovation urbaine dans ses attributions;
Apreés délibération,

Arréte :
CHAPITRE Ier

DISPOSITIONS GENERALES

Art. ler. Au sens du présent arrété, il faut entendre par :

1° "Ministre" : le Ministre qui a la rénovation urbaine dans ses attributions;

2° "Administration" : I'Administration de ['Urbanisme et de ' Aménagement du Territoire du Ministére
de la Région de Bruxelles-Capitale;

3° "Ordonnance" : l'ordonnance du 7 octobre 1993 organique de la revitalisation des quartiers;

4° "Ménage" : la personne qui habite seule ou les personnes qui habitent ensemble de fait, méme a
deéfaut d'étre inscrit au registre de la population a cette adresse;

5° "Revenus" : les revenus immobiliers et mobiliers nets et le montant net des revenus professionnels
avant toute déduction, majorés ou diminués des rentes alimentaires selon qu'elles sont regues ou
versees; les revenus visés sont établis sur base du Code des impdts sur les revenus et se rapportent a
l'avant derniére année précédant celle de l'accession au logement assimilé au logement social ou au
logement conventionné;

6° "Revenus du ménage" : les revenus globalisés de tous les membres du ménage a l'exception de ceux
des enfants mineurs; toutefois, les revenus du handicapé, de l'enfant de moins de 21 ans et de
I'ascendant qui font partie du ménage de I'habitant ne sont comptés que pour moitié.
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Art. 2. Les subventions accordées dans le cadre du présent arrété ne peuvent étre cumulées avec
celles qui le sont en vertu d'autres réglementations régionales pour des opérations similaires portant sur
les mémes biens immeubles, batis ou non, ou parties de biens immeubles, batis ou non. Ne sont pas
concernées par cette interdiction de cumul, les subventions accordées en vertu des articles 32 et 33 de
l'ordonnance du 4 mars 1993 relative a la conservation du patrimoine-immobilier. Dans ce dernier cas,
le montant cumulé des deux subventions ne peut dépasser le colt de l'investissement 4 charge de la
commune.

CHAPITRE II

PROGRAMME QUADRIENNAL DE
REVITALISATION DES QUARTIERS

Section 1ére
Actes et travaux subventionnables
"Volet 1"

Art. 3. ler. Peuvent étre subventionnés dans le cadre des opérations visées a l'article 4, 1° de
3
l'ordonnance, les actes et travaux suivants :

1° les études d'avant-projets et de projets, ainsi que les essais techniques;

2° les acquisitions de biens immeubles, s'il échet par voie d'expropriation; les biens peuvent avoir été
acquis dans l'année précédant l'adoption du programme quadriennal par la commune, moyennant
l'autorisation du Ministre ou de son délégué;

3° les travaux conservatoires et urgents préalablement autorisés par le Ministre ou son délégus;

4° les travaux de rénovation, de construction et de reconstruction de batiments et leurs abords;

5° les travaux de démolition préalables a cette reconstruction;

6° les travaux d'assainissement, de nivellement, de drainage et d'égouttage liés aux dits batiments;
g g g

7° les missions de surveillance et de direction des travaux imputables au maitre de l'ouvrage et a-
l'auteur de projet.

§ 2. Dans le cas ou les biens immeubles faisant l'objet de l'octroi de subventions appartiennent au
Centre public d'Aide sociale, ce dernier conclut une convention préalable avec la commune par laquelle
il lui confie la maitrise des ouvrages.

N2
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§ 3. Les batiments rénovés, construits ou reconstruits sont affectés & du logement assimilé au
logement social qui répond aux conditions fixées par l'article 25 du présent arrété. Ces batiments
peuvent également étre affectés a des activités communautaires et de service social de proximité, pour
autant que ces affectations ne soient pas supérieures a vingt pourcent de la superficie totale des
batiments visés par le programme quadriennal visé a l'article 5 de l’ordonnance du 7 octobre 1993
organique de la revitalisation des quartiers.

§ 4. Lorsque des logements rénovés, construits ou reconstruits bénéficient d'apports financiers d'une
personne morale de droit privé, la subvention est calculée sur base du co(it de linvestissement,
déduction faite du montant de ces apports.

Par dérogation au § 3, au cas ou ces apports représentent plus de 50 % du cofit de l'investissement
considéré, les logements peuvent étre cédés en gestion & la personne morale de droit privé, avec
obligation pour elle d'offrir a la location ces logements en priorité & des membres de son personnel.

Cette cession se fait pour une durée maximale proportionnelle a la part prise par cette personne dans
les cofits d'investissement; cette durée se calcule en fraction d'une période de trente ans prise comme
base du calcul d'amortissement. Dans ce cas, ces logements ne sont pas assimilés au logement social
pendant la durée visée. Au terme de cette cession, les logements sont gérés selon les dispositions
du § 3.

(arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 30 mai 1996 - article 2)

"Volet 2"

Art. 4. ler. Peuvent étre subventionnés dans le cadre des opérations visées a l'article 4, 2° de
p 2
l'ordonnance, les actes et travaux suivants :

1° les acquisitions de biens immeubles, bitis ou non, ou la prise par la commune dun droit
d'emphytéose sur des biens immeubles; les biens peuvent avoir été acquis ou pris en emphytéose dans
I'année précédant I'adoption du programme quadriennal par la commune, moyennant I'autorisation du
Ministre ou de son délégué;

2° le cas échéant, les travaux de viabilisation des terrains, d'une part par la démolition des éventuelles
constructions, l'enlevement des décombres en ce compris les fondations, le nivellement, 'engazonnage
provisoire des terrains et la pose d'une cldture, et d'autre part par les travaux d'installation des réseaux
d'¢lectricité, de gaz, d'égout et de canalisations d'eau, & l'exclusion des raccordements particuliers;

3¢ les travaux conservatoires et urgents préalablement autorisés par le Ministre ou son délégué;
4° les missions de surveillance et de direction des travaux imputables au maitre de l'ouvrage et a
l'auteur de projet. '

§ 2. Le programme a réaliser ne concerne pas plus de cinquante logements pour un méme acte de
vente ou de cession d'emphytéose.

(%8}
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La vente par la commune des terrains ainsi viabilisés ou la cession de droits d'emphytéose sur de tels
terrains & des investisseurs publics ou privés se fait de gré a gré ou en vente publique; le choix de la
commune fait l'objet d'une décision motivée qui est communiquée au Ministre. En outre, la commune
est tenue aux obligations suivantes :

1° I'¢nvoi par recommandé au Ministre, pour approbation, de la décision de la commune de procéder a
la vente ou a la cession de droits d'emphytéose; le Ministre notifie & la commune l'approbation ou le
refus dans les trente jours de la réception de cet envoi; a défaut, la décision de la commune est réputée
approuvée. L'approbation emporte la renonciation de la Région au droit de préemption visé a l'article
3, § 2 de l'ordonnance du 29 aofit 1991 visant & favoriser I'accés au logement moyen dans la Région de
Bruxelles-Capitale;

2° l'organisation de mesures de publicité comportant notamment l'affichage d'un avis sur le bien visé et
a la maison communale pendant une durée minimale d'un mois; cet avis annonce la vente ou la cession
de droits d'emphytéose, et contient les conditions de l'offre, le lieu de la consultation du projet de
compromis de vente ou d'emphytéose, et les modalités du dépdt des candidatures;

3° en cas de vente, le montant offert doit atteindre au minimum le quart de l'estimation du receveur de
l'enregistrement aprés viabilisation du terrain, sans pouvoir étre inférieur aux cofits visés au § ler, 2°;

4° en cas de cession en emphytéose, le canon annuel ne pourra pas, pendant les vingt-cing premiéres
années de l'emphytéose, &tre supérieur a un franc; au terme de la vingt-cinquiéme année, le canon
annuel sera révisé a un montant au moins égal a 4 % de la valeur du terrain calculée sur base des prix du
marché; cette révision interviendra a I'échéance de toute nouvelle période de vingt-cing ans.

§ 3. L'acte de vente ou d'emphytéose indique l'affectation du bien, qui sera affecté principalement au
logement conventionné, ainsi que les travaux éventuels de construction ou de rénovation.

L'acte de vente ou d'emphytéose comporte les obligations minimales suivantes :

1° la construction ou la rénovation doit étre achevée dans un délai de trois ans prenant cours 4 la mise
a disposition du bien;

2° en cas d'aliénation endéans les vingt ans de l'achévement de la construction ou de la rénovation, la
commune, et a défaut la Région, dispose d'un droit de préemption, dont les modalités sont fixées dans
l'acte;

3° les conditions d'acces au logement conventionné, 4 titre de locataire ou de titulaire d'un droit réel,
qui doivent étre conformes aux conditions fixées a l'article 26 du présent arrété.

Ces deux dernieres obligations doivent étre imposées, sans préjudice de l'exercice du droit de

préemption, a tout nouvel acquéreur ou titulaire d'un droit d'emphytéose pendant une durée de vingt
ans a compter de la date d’achévement de la construction des logements.

(arrété du Gouvernement de la Région de Bruxél/es—Capita/e du 30 mai 1996 - articles 3 et 4)
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"Volet 3"

Art. 5. § ler. Peuvent étre subventionnés dans le cadre des opérations visées a l'article 4, 3° de
l'ordonnance:

1° la prise en emphytéose de batiments ou de parties de batiments affectés au logement assimilé au
logement social et réalisés par des investisseurs privés;

2° les coiits du surveillant désigné par la commune pour exercer la mission visée au § 2, 3° ci-dessous,
§ 2. Une convention est conclue entre la commune et ces investisseurs, comportant notamment :

1° 'engagement de la commune & prendre en emphytéose au terme des travaux et pour une durée
maximale de quarante ans, un maximum de 75 % des logements réalisés, le canon étant payable comme
suit : un paiement principal 4 la fin des travaux, et des paiements fractionnés et indexés correspondant
aux valeurs locatives déduction faite des frais de gestion;

2° un cahier des charges décrivant les travaux a réaliser et les cofits maxima autorisés;

3° l'engagement de linvestisseur privé de tenir pour linvestissement considéré une comptabilité
analytique et distincte et de permettre & un surveillant désigné par la commune de viser les proces-
verbaux de chantier et le journal des travaux, selon les principes d'une opération a livre ouvert;

4° l'obligation d'achever les travaux dans un délai fixé; & cette fin, l'investisseur est tenu de fournir les
garanties financiéres nécessaires;

5° T'octroi a la commune, et & défaut 4 la Région d'un droit de préemption en cas de revente du bien,
pendant la durée de 'emphytéose, et dont les modalités sont fixées dans la convention.

La convention entre en vigueur a dater de son approbation par le Ministre ou son délégué.
"Volet 4"

Art. 6. § ler. Peuvent étre subventionnées dans le cadre du type d'opérations visées a l'article 4, 4°
de l'ordonnance, les interventions suivantes :
1° les études d'avant-projets et de projets, ainsi que les essais techniques;

2° l'acquisition, l'octroi d'un droit de superficie, ou la prise en emphytéose de biens immeubles rendus
nécessaires a la réalisation des interventions;

3° les travaux de restauration ou de création d'espaces publics; les travaux d'équipement de ces
espaces et d'installation des réseaux d'électricité, de gaz, d'égouts et des canalisations d'eau;

4° les mesures concernant les biens privés, relatives & la verdurisation, lembellissement ou
I'amélioration fonctionnelle quant & l'accés a des logements; ces mesures peuvent prendre la forme

d'investissements communaux ou d'incitants accordés aux personnes;

5° les missions de surveillance et de direction imputables au maitre de 'ouvrage et & l'auteur de projet.

Lo
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§ 2. Les biens visés au paragraphe premier, secundo, du présent article peuvent avoir été acquis ou
pris en emphytéose dans l'année précédant l'adoption du programme quadriennal par la commune,
moyennant l'autorisation du Ministre ou de son délégué.

(arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 30 mai 1996 - article 5)

"Volet 5"

Art. 7. ler. Peuvent €tre subventionnées dans le cadre des opérations visées a l'article 4, 5° de
3
l'ordonnance, notamment les interventions suivantes :

1° les actions visant & la remise au travail des demandeurs d'emploi, notamment dans les chantiers
relatifs aux opérations décrites aux articles 3 a 6 du présent arrété,;

2° les actions visant a pourvoir au déménagement et au relogement sur place des occupants de
batiments & reconstruire ou a rénover;

3° les actions visant & encourager les habitants a entretenir et rénover leur logement;

4° les actions visant & encourager les habitants & participer & la gestion et & l'animation des
équipements communautaires et des espaces publics du quartier;

5° les actions visant & informer les habitants des projets et de l'exécution du programme quadriennal
de revitalisation du quartier;

6° toute action permettant une discrimination positive et dont le Gouvernement accepte la
subsidiation.

§ 2. Les subventions relatives aux interventions décrites au § ler couvrent les frais de personnel, de
fonctionnement ainst que les investissements mobiliers y afférents.

§ 3. La subvention de la Région visée au § ler, 1° peut étre cumulée avec l'intervention financiére des
instances communautaires compétentes pour les actions de formation a la requalification des
demandeurs d'emploi, a charge pour la commune d'informer la Région du montant des subventions
regues ou demandées aupres de ces instances.

§ 4. Lorsque les interventions décrites au § ler sont menées en concertation avec les associations *

locales visées a l'article 4, 5° de l'ordonnance, la commune est tenue de conclure une convention avec
celles-ci précisant les droits et obligations respectifs.

&
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"Dossier de base"

Art. 8. La commune peut demander I'octroi d'une subvention pour I'élaboration du programme. Son
montant peut atteindre 100 % des frais y relatifs, sans toutefois dépasser 2 millions de francs. Dans la

limite, des crédits disponibles inscrits a cette fin au budget de la Région de Bruxelles-Capitale, le
Ministre peut octroyer cette subvention. La subvention est liquidée en quatre tranches :

- une premiére tranche correspond a vingt pour cent de la subvention et est versée aprés approbation
par le Ministre de I'étude concernant la situation existante de fait et de droit;

- une deuxiéme franche correspond a vingt pour cent de la subvention et est versée aprés
approbation par le Ministre de ['étude relative aux priorités a mettre en oeuvre;

- une troisiéme tranche correspond a quarante pour cent de la subvention et est versée aprés
I’accord de principe donné par le Ministre a ['étude relative au projet de programme quadriennal;

- le solde est versé aprés acceptation par le Ministre de I’étude conforme & 'article 10 du présent
arrété.

(arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 30 mai 1996 - article 6).
"Coordination"

Art. 9. La subvention peut couvrir également tout ou partie des frais de personnel et de gestion a
charge de la commune et relatifs a la coordination générale des opérations décrites aux articles 3 & 7.
Cette part de la subvention ne concerne pas les frais visés a l'article 3, § ler, 7°, & l'article 4, § ler, 4°,
a l'article 5, § ler, 2°, & l'article 6, § ler, 5° et & l'article 7, § 2.

Section 2

Elaboration et approbation
du programme

Art. 10. La commune proceéde ou fait procéder a I'élaboration du programme conformément & l'article
5, § ler de l'ordonnance, qui comporte en outre :

1° en complément a son ler alinéa, la mention des opérations immobiliéres réalisées depuis dix ans et
celles en cours ou en prévision a l'intervention de la commune, du Centre public d'Aide sociale, d'une
société immobiliére de service public, ou de toute autre personne morale ayant bénéficié de crédits
régionaux dans le domaine du logement, du patrimoine ou de la rénovation urbaine;

2° en complément a son 3e alinéa, en ce qui concerne les travaux de démolition, de rénovation ou de
reconstruction, une note justifiera, dans la mesure du possible, le choix du procédé technique adapté a
J'état physique des batiments concernés;

3° en complément a son 4e alinéa, les volumes et les affectations des constructions;

4° en complément a son 7e alinéa, le plan financier distinguant les différents intervenants tant publics
que privés et leur part d'intervention respective.
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Art. 11. Le projet de programme quadriennal est soumis :

- a l'avis de la commission locale de développement intégré visée a l'article 5, § 2 de I'ordonnance;

- & une enquéte publique de quinze jours telle que visée aux articles 113 et 114 de l'ordonnance du 29
aolit 1991 organique de la planification de l'urbanisme;

- & l'avis de la Commission de concertation visée aux articles 11 et 12 de ladite ordonnance.

Art. 12. Lors de I'adoption du programme quadriennal, le Conseil communal s'engage 4 tenir une
comptabilité distincte afin de permettre l'identification précise des recettes et dépenses afférentes aux
opérations de revitalisation. Le Ministre peut établir le modéle de cette comptabilité.

Art. 13. Le programme quadriennal, approuvé par le Conseil communal est adressé au
Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale au plus tard le 31 mars de chaque année.

Le dossier complet comporte :

1° la délibération du Conseil communal par laquelle celui-ci adopte le programme, et sollicite les
subventions de la Région;

2° les documents visés a l'article 5, § ler de l'ordonnance.

Art. 14. § ler. Sur rapport de I'Administration, le Gouvernement notifie a la commune sa décision
d'approbation totale, partielle ou conditionnelle, ou sa non approbation dans un délai de soixante jours
prenant cours a la date visée a l'article 13. A défaut de notification dans le délai, le programme est
réputé ne pas avoir été approuve.

§ 2. Le Gouvernement arréte le montant des subventions relatif a l'ensemble des opérations de
revitalisation, de méme que la prévision d'ordonnancement annuel, conformément aux dispositions de
l'article 8 de l'ordonnance.

§ 3. L'approbation du programme emporte l'octroi de la promesse ferme de subside pour les
opérations y définies.

Art. 15. § ler. En application de larticle 7, 3e alinéa de I'ordonnance, le programme peut &tre
modifié durant sa deuxiéme année, sur demande motivée adressée au Ministre et approuvée par
celui-ci.

§ 2. Apres exécution du programme quadriennal, un nouveau programme peut étre subventionné pour
le méme quartier, conformément aux regles prévues par l'ordonnance et le présent arrété.

o]
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CHAPITRE III

EXECUTION DU PROGRAMME
QUADRIENNAL

Section lére
Généralités

Art. 16. La commune peut recourir aux formules de maitrise d'ouvrage déléguée. Dans ce cas, la
commune transmet au Ministre les délibérations du Conseil communal relatives au projet de travaux, et
les délibérations du College relatives aux approbations requises pour ’exécution. La subvention est
versée sur la base des piéces justificatives.

"Avant-projet"

Art. 17. § ler. La commune proceéde ou fait procéder a la constitution du dossier relatif & I’avant-
projet des travaux visés aux articles 3, 4 et 6. Ce dossier comporte pour chaque projet :

1° un plan de situation;
2° un descriptif de I’état technique existant de chacun des biens;
3° un descriptif des travaux envisageés;

4° Pestimation des quantités et des prix globalisés pour les principaux éléments ou groupes d’éléments
fonctionnels.

§ 2. La commune transmet le dossier d’avant-projet en deux exemplaires au Ministre ou a son délégué
qui dispose d’un délai de trente jours ouvrables pour I’approuver. Ce délai peut étre prolongé de trente
jours ouvrables, a charge pour le Ministre ou son délégué d’en informer la commune avant I’expiration
du délai initial. Passé ce délai, le dossier est réputé approuvé.

" Projet définitif”’

Art. 18. § ler. La commune procede ou fait procéder a la constitution du dossier relatif aux projets
des travaux. Ce dossier comporte pour chaque projet :

1° la délibération du Conseil communal approuvant le projet et fixant les conditions et le mode de
passation des marchés;

2° le devis estimatif;

3° les plans;

4° le cahier des charges;

5° le métré descriptif et récapitulatif;

6° le modele de soumission; _

7° la liste des entreprises & consulter, en cas de procédure restreinte ou de gré a gré.
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§ 2. La commune transmet le dossier de projet en deux exemplaires au Ministre ou a son délégué. Des
lors, la commune est autorisée & passer le marché dans les conditions visées a I'article 19 du présent
arrété, sauf si Pestimation des colits dépasse celle fixée par ’avant-projet. Dans ce cas, le Ministre ou
son délégué dispose d’un délai de trente jours ouvrables pour I'approuver. Celui-ci peut étre prolongé
de trente jours ouvrables, & charge pour le Ministre ou son délégué d'en informer la commune avant
l'expiration du délai initial. Passé ce délai, le dossier est réputé approuvé.

"Adjudication"

Art. 19. § ler. Dans les six mois & dater de 'approbation visée a l'article 18, § 2, la commune procéde
a la passation du marché conformément a la législation en vigueur pour les marchés publics de travaux,
de fournitures et de services.

A défaut par la commune d'avoir attribué le marché dans ce délai, l'autorisation devient caduque, sauf
si ce délai est prorogé par le Ministre ou son délégué sur demande motivée de la commune.

§ 2. La commune transmet le dossier relatif a chacun des marchés au Ministre ou & son délégué. Ce
dossier comporte en deux exemplaires :

1° le procés-verbal d'ouverture des soumissions;

2° les soumissions déposées;

3° le rapport d'analyse de l'auteur de projet;

4° 1a délibération motivée du Collége désignant I'adjudicataire.

§ 3. Le Ministre ou son délégué marque son accord sur le dossier, et autorise la commune & donner
l'ordre de commencer les travaux.

"Mesures conservatoires'

§ 4. Les marchés relatifs aux travaux conservatoires et urgents visés aux articles 3, § ler, 3° et 4, §
ler, 3° sont attribués moyennant l'approbation préalable du Ministre ou de son délégué. L'approbation
du Ministre ou de son délégué est donnée dans les quinze jours de la réception de la demande de la
commune. Passé ce délai, la demande est réputée approuvée.

"Plan financier"

Art. 20. § ler. Pour la présentation des dossiers d'acquisition, d'avant-projet, de projet et de .
passation des marchés, la commune est tenue de respecter le plan financier annuel de réalisation des
opérations visé a l'article 5, § ler, 7° de 'ordonnance.

§ 2. Toutefois, sans préjudice de l'article 19, § ler, le Ministre ou son délégué peut autoriser la
commune & modifier ledit calendrier, notamment par le report d'opérations d'une année a l'autre, pour
autant que le montant de la promesse ferme de subside visée & l'article 14, § 3, ne soit pas dépasse.
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Section 2
Liquidation des subventions

Art. 21. § ler. Une avance unique est libérée lors de l'approbation du programme. Elle est fixée a
15 % du montant de la subvention.

"Volets1-2-4"

§ 2. Trimestriellement des acomptes sont liquidés, a concurrence de 70 % du montant de l'intervention
de la Région pour les opérations visées aux articles 3, 4 et 6; ils sont calculés sur base des compromis
de vente ou d'emphytéose, ou des jugements provisoires en cas d'expropriation, ou des soumissions
approuvées apres réception de l'ordre de commencer les travaux.

"Volet 5"

§ 3. Annuellement, des acomptes sont liquidés & concurrence de 70 % du montant de l'intervention de
la Région pour les opérations visées a l'article 7, le cas échéant sur base des conventions visées a
l'article 7, § 4.

"Volets 1 -2-4"

Art. 22. Pour les opérations décrites aux articles 3, 4 et 6, le solde de la subvention est liquidé sur
approbation par le Ministre ou son délégué, et pour chacun des immeubles concernés, des documents
suivants qui doivent étre transmis en deux exemplaires :

1° la copie certifiée conforme de l'acte d'acquisition et, en cas d'expropriation, la copie du jugement
fixant le montant des indemnités;

2° les décomptes finaux des travaux approuvés par le Ministre ou son délégué;
3° un état des frais relatifs aux études d'avant-projet et de projet;

4° un état des frais relatifs aux interventions, aux missions de direction et de surveillance.
"Volet 3"

Art. 23. Pour les opérations décrites & l'article 5, la subvention est liquidée sur approbation par le
Ministre ou son délégué, pour chacun des batiments concernés, des documents suivants qui doivent étre
transmis en deux exemplaires : '

1° la convention entre la commune et l'investisseur prive;

2° la copie certifiée conforme de l'acte d'emphytéose;
3° l'agréation provisoire des biens pris en emphytéose et signée par les parties;
4° un état des frais relatifs a la mission de surveillance du délégué de la commune;

5° le modele-type du bail locatif précisaﬁt le montant du loyer pour chaque logement selon les
modalités décrites a l'article 25.
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"Volet 5"

Art. 24. Pour les opérations décrites a l'article 7, le solde de la subvention est liquidé annuellement
sur approbation par le Ministre ou son délégué des documents suivants qui doivent étre transmis en
deux exemplaires :

[° un rapport financier et de gestion relatif aux opérations visées,;

2° l’avis de la commission locale de développement intégré, visée a l'article 5, § 2, de I’ordonnance,
relatif a ce rapport. -

(arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 30 mai 1996 - article 7)

CHAPITRE IV

OBLIGATIONS A CHARGE DE LA COMMUNE BENEFICIAIRE DE SUBVENTIONS DE
REVITALISATION

Section 1ére

Conditions d'accés et gestion
des logements

"Logements assimilés aux logements sociaux"

Art. 25, Le logement assimilé au logement social, visé & l'article 3, §§ 3 et 4, et l'article 5, § ler
répond aux caractéristiques suivantes :

1° En matiére de conditions d'acceés des ménages :

a) les revenus du candidat locataire vivant seul ne peuvent dépasser le montant de F. 630.000 au
moment de son inscription dans le registre des candidatures tenu par la commune en application de
l'article 12, § ler, 2° de 'ordonnance ainsi qu'au moment de l'attribution du logement. Pour le ménage
ne disposant que d'un revenu, ce montant est de F. 786.000. Pour le ménage disposant de deux revenus,
ce montant est porté a F. 870.000. Pour le ménage disposant de plus de deux revenus, le montant est
porté & F. 1.050.000. Ces montants sont augmentés de F. 48.000 par enfant a charge. Les plafonds de
revenus évoluent chaque année en fonction de l'indice des prix a la consommation;,

b) le candidat attributaire du logement est celui qui accepte le projet de bail et qui réunit le .
maximum de titres de priorité, selon la cotation suivante :

- la personne habitant le quartier et devant quitter son logement en raison de travaux exécutés dans le
cadre du programme quadriennal : 5 points;

- la victime d'un événement de force majeure : 3 points;

- la personne dont le bail a été résilié en application de l'article 3, de la section 2 du livre 111, titre VIII,
chapitre II du Code Civil, inséré par la loi du 20 février 1991 ou la personne a l'égard de laquelle
application a été faite de l'article 11 de la méme section : 3 points;

- la personne seule ayant & sa charge au moins un enfant : 2 points;

- le ménage avec deux enfants : 2 points;
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- le candidat inscrit depuis deux ans au moins dans le registre visé a larticle 12 § ler, 2° de
I'ordonnance, ou dans le registre visé & larticle 27 de l'ordonnance du 9 septembre 1993 portant
modification du Code du logement pour la Région de Bruxelles-Capitale et relatif au secteur du
logement social : 2 points;

- le candidat ayant plus de 65 ans : 2 points.

2° En matiére de calcul du loyer :

a)  sile logement appartient a la commune, le loyer initial annuel est établi a une valeur située entre
3 et 5 % des cofits d'investissement : ceux-ci correspondent aux actes et travaux visés a l'article 3, §
ler; au cas ou le bien appartient & la commune avant l'adoption du programme quadriennal, la valeur du
bien avant travaux est prise en compte dans le calcul, sur base de l'estimation du receveur de
I'enregistrement; -

b)  sile logement appartient au Centre public d'Aide sociale, le loyer est situé entre 2 et 4 % des
colits d’investissement;

c) sile logement est pris en emphytéose selon les dispositions de l'article 5, le loyer initial annuel
est plafonné & 5 % de la valeur de l'investissement afférente au dit logement et déterminée en
application de l'article 5, § 2, du présent arrété,

d) le loyer initial est lié a l'indice des prix a la consommation.

3°  Enmatiére de durée d'occupation :

a) lelogement est donné en location dans le cadre d'un bail & durée déterminée;

b) au terme de la 6e année, il est vérifié si le locataire satisfait toujours aux conditions d'acces
visées au 1°, a; si ce n'est pas le cas, la commune ou le Centre public d'Aide sociale peut mettre fin
anticipativement au bail.
4° En matiere de tutelle de gestion :

a) chaque année et au plus tard au 31 mars, la commune ou le Centre public d'Aide sociale
transmet 4 1'Administration un rapport sur les mouvements de l'année antérieure concernant le registre
des candidatures, l'attribution des logements, les baux conclus, et les loyers;

b)  sur demande motivée de la commune ou du Centre public d'Aide sociale, le Ministre peut
exceptionnellement autoriser, au cas par cas, de déroger aux régles d'attribution fixées a l'alinéa 1,

¢) la commune ou le Centre public d'Aide sociale fixe un réglement locatif qui comporte au moins
les prescrits du présent article, et qui est communiqué & chaque candidat.

(arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 30 mai 1996 - article 8)

(%3
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"Logements conventionnés"

Art. 26. Le logement conventionné, visé a l'article 4 doit répondre aux critéres suivants :

1° il doit étre occupé exclusivement par des ménages dont le revenu est inférieur a F. 1.250.000,
augmenté de F. 100.000 par personne a charge; toutefois lorsque le ménage dispose de deux revenus, le
revenu le moins élevé n'est pris en compte que pour moitié. Lorsque le ménage est composé d'une
personne, le plafond est fixé & F. 930.000. Ces plafonds sont liés a l'indice des prix a la consommation;

2° lorsqu'il est destiné a étre occupé par location, le loyer annuel initial est plafonné a 6,5 % du coiit
de revient, ce dernier comprenant s’il échet les frais d’acquisition.

(arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 30 mai 1996 - article 9)

Section 2

Limitations des droits de la commune sur les biens acquis, rénovés, construits ou reconstruits a
I'aide de subventions

Art. 27. § ler. Préalablement a toute aliénation de biens qui ont fait I'objet d'une subvention sur base
de l'ordonnance et du présent arrété, la commune transmet au Ministre pour approbation le projet de
compromis.

"Affectation du produit des ventes"

§ 2. Conformément a l'article 11 de l'ordonnance, le produit des ventes de biens immeubles, ainst que
des canons, doit étre affecté a une opération visée aux articles 3 a 7.

Section 3
Controle de I'utilisation des subventions octroyées a la commune

Art. 28, § ler. L'octroi des subventions régies par le présent arrété est notamment soumis au controle
exercé en vertu de l'arrété royal n° 5 du 18 avril 1967 relatif au contrdle de I'octroi et de I'emploi des
subventions.

§ 2. Les subventions non utilisées selon les dispositions du présent arrété et celles qui ne sont pas
utilisées dans les quarante-huit mois de leur liquidation doivent étre remboursées a la Région, sur mise
en demeure par le Ministre.

§ 3. Les subventions regues doivent étre affectées aux opérations prévues dans le programme
quadriennal. Toute modification & cette prévision d'affectation doit étre préalablement autorisée par le
Ministre ou son délégué.
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CHAPITRE V
DISPOSITIONS FINALES

Art. 29. Le Ministre de la Région de Bruxelles-Capitale, ayant la rénovation urbaine dans ses
attributions, est chargé de 'exécution du présent arrété.

Art. 30. Cet arrété entre en vigueur le jour de sa publication au Moniteur Belge.

(1) Arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 3 février 1994 (Moniteur belge du
26 février 1994) modifié par I’arrété du 30 mai 1996 (Moniteur belge du 15 juin 1996).

Remarque : les indications portées en gras, italique et entre guillemets sont des ajouts.
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GEMEENSCHAPS- EN GEWESTREGERINGEN
GOUVERNEMENTS DE COMMUNAUTE ET DE REGION
GEMEINSCHAFTS- UND REGIONALREGIERUNGEN

BRUSSELS HOOFDSTEDELIJK GEWEST — REGION DE BRUXELLES-CAPITALE

MINISTERIE
VAN HET BRUSSELS HOOFDSTEDELIJK GEWEST

N. 2000 — 2209 [2000/31286]

20 JULI 2000. — Ordonnantie tot wijziging
van de ordonnantie van 7 oktober 1993
houdende organisatie van de herwaardering van de wijken (1)

De Brusselse Hoofdstedelijke Raad heeft aangenomen en Wij,
Regering, bekrachtigen hetgeen volgt :

‘ikel 1. Deze ordonnantie regelt een aangelegenheid bedoeld in
arw...cl 39 van de Grondwet.

Art. 2. Inartikel 2 van de ordonnantie van 7 oktober 1993 houdende
organisatie van de herwaardering van de wijken worden de volgende
wijzigingen aangebracht :

1° in punt 8° worden de woorden «handels-, ambachtelijke en
nijverheidsactiviteiten » vervangen door de woorden « handelsactivi-
teiten »;

2° het artikel wordt als volgt aangevuld : « 10° wijkinfrastructuur :
gebouwen en uitrustingen ter beschikking gesteld van het publiek ter
bevordering van de sociale samenhang en het collectieve leven van de
wijk ».

Art. 3. Inartikel 3, tweede lid, van dezelfde ordonnantie, worden de
woorden «de wijkinfrastructuur, de gemengde vestigingen » inge-
voegd tussen de woorden « woongelegenheden » en de woorden « en
de openbare ruimten » en worden de woorden « de openbare centra
voor maatschappelijk welzijn, de instellingen van openbaar nut of de
verenigingen zonder winstoogmerk » toegevoegd na de woorden « aan
de gemeenten ».

Art. 4. In artikel 3 van dezelfde ordonnantie, wordt een nieuw lid
te-~evoegd na het tweede lid, luidende: « Deze operaties kunnen
e .ueel worden verwezenlijkt met een financiéle inbreng van de
Federale Staat in het kader van de procedure ingesteld door artikel 43
van de bijzondere wet van 12 januari 1989 met betrekking tot de
Brusselse instellingen ».

Art. 5. In artikel 4, 5°, van dezelfde ordonnantie, worden de

woorden « en economische » ingevoegd tussen « sociale » en « herwaar-
dering» en worden de woorden «de terbeschikkingstelling van
wijkinfrastructuur en » ingevoegd tussen de woorden « onder meer
via » en de woorden « onder meer via » en de woorden « de inspraak
van de beworers ». :

Art. 6. In artikel 5, § 2, van dezelfde ordonnantie, worden de
woorden « de gemeenteraad legt de samenstelling van deze commissie
vast en deelt deze mede aan de Executieve » geschrapt.

Deze paragraaf wordt aangevuld met de volgende leden :

« De Regering stelt de algemene regels vast inzake de samenstelling
en de werkwijze van de plaatselijke commissies voor geintegreerde
ontwikkeling zodat optimaal rekening gehouden kan worden met de
noden van de wijkbewoners zowel door hun aanwezigheid in de schoot
van de commissie als hun betrokkenheid vanaf het begin van de
beraadslaging inzake de uitwerking van vierjaarlijks programma.

De gemeenteraad stelt de leden van de plaatselijke commissie voor
geintegreerde ontwikkeling aan binnen twee maanden na de kennisge-
ving van de beslissing van de Regering aan de gemeente waarbij haar
een herwaarderingsprogramma wordt toegekend ».

MINISTERE
DE LA REGION DE BRUXELLES-CAPITALE

F. 2000 — 2209 [2000/31286]

20 JUILLET 2000. — Ordonnance modifiant I'’ordonnance
du 7 octobre 1993
organique de la révitalisation des quartiers (1)

Le Conseil de la Région de Bruxelles-Capitale a adopté et
Nous, Gouvernement sanctionnons ce qui suit :

Article 1*". La présente ordonnance régle une matiere visée a
T'article 39 de la Constitution.

Art. 2. Dans l'article 2 de I'ordonnance du 7 octobre 1993 organique
de la revitalisation des quatiers sont apportées les modifications
suivantes :

1° au point 8°: les mots « artisanal et industriel » sont supprimés;

2° Tarticle est complété comme suit: «10° infrastructures de
proximité : batiments mis a la disposition du public de maniere a
favoriser le développement de la cohésion saciale et de la vie collective
du quartier ».

Art. 3. Dans l'article 3, alinéa 2, de la méme ordonnance, les mots »,
les infrastructures de proximité, les implantations mixtes » sont ajoutés
entre les mots « I'habitat » et les mots « et les espaces publics » et les
mots, «aux centres publics d'aide sociale, aux organismes d’intérét
public ou aux associations sans but lucratif » sont ajoutés apres les mots
« aux communes ».

Art. 4. Dans l'article 3 de la méme ordonnance, un nouvel alinéa
rédigé comme suit est ajouté a la suite de 'alinéa 2: « Ces opérations
peuvent étre réalisées, le cas échéant, avec I'apport financier de I'Etat
fédéral dans le cadre de la procédure instituée par l'article 43 de la loi
spéciale du 12 janvier 1989 relative aux institutions bruxelloises ».

Art. 5. Dans l'article 4, 5°, de la méme ordonnance, les mots, « et
économique » sont insérés apres les mots « revitalisation sociale » et les
mots «la mise a disposition d’infrastructures de proximité, » sont
insérés entre les mots « notamment par » et les mots « la participation
de ses habitants ».

Art. 6. Dans l'article 5, § 2, de la méme ordonnance, les mots « dont
lIa composition est fixée par le Conseil communal et communiquée a
I'Exécutif » sont supprimés.

Ce paragraphe est complété par les alinéas suivants :

« Le Gouvernement fixe les régles générales de composition et de
fonctionnement des commissions locales de développement intégré de
maniere a assurer la meilleure prise en compte des besoins des
habitants du quartier tant par leur présence au sein de la commission
que par leur implication dés le début de la réflexion relative a
I'élaboration du programme quadriennal.

Le Conseil communal désigne les membres de la Commission local
de développement intégré dans les deux mois de la notification a la
commune de la décision du Gouvernement de lui octroyer un
programme de revitalisation ».
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Art. 7. Artikel 5. § 3, van dezelfde ordonnantie wordt als volgt
aangevuld :

« zodat de gemeenten over een termijn van negen maanden beschik-
ken te rekenen vanaf de kennisgeving van het besluit bedoeld in
artikel 13 om hun programma aan de Regering te bezorgen. »

Art. 8. In artikel 7 van dezelfde ordonnantie wordt tussen de derde
en het vierde lid het volgende lid toegevoegd : « De Regering kan als
voorwaarde voor de toekenning van de subsidies opleggen dat de
regels in acht worden genomen die voorzien in onderscheiden
termijnen voor de uitvoering van de verschillende projecten bedoeld in
artikel 4, 1° tot 5° ».

Art. 9. In artikel 8, § 1, van dezelfde ordonnantie, worden de
woorden «de openbare centra voor maatschappelijk welzijn, de
instellingen van openbaar nut of de verenigingen zonder winstoog-
merk » ingevoegd tussen de woorden « de gemeenten » en de woorden
« subsidies toekennen ».

Art. 10. In het opschrift van hoofdstuk IV van dezelfde ordonnantie
worden de woorden «van de gesubsidieerde gemeente » vervangen
door de woorden « van de begunstigde ».

Art. 11. In artikel 10 van dezelfde ordonnantie, worden de woorden
« de gemeente » vervangen door de woorden « de begunstigde ».

Art. 12. In artikel 11, eerste lid, van dezelfde ordonnante, worden de
woorden « de gemeente » vervangen door de woorden « de begunstig-
de

Art. 13. In artikel 12, § 1, van dezelfde ordonnantie, worden de
woorden « de gemeente » vervangen door de woorden « de begunstig-
de ».

Art. 14. In artikel 12, § 2, van dezelfde ordonnantie, worden de

woorden « de gemeente » vervangen door de woorden « de begunstig-
de ».

Art. 15. In artikel 12, § 3, van dezelfde ordonnante, worden de

woorden « de gemeente » vervangen door de woorden « de begunstig-
de »

 Kondigen deze ordonnantie af, bevelen dat ze in het Belgisch
Staatsblad zal worden bekendgemaakt.

Gegeven te Brussel, 20 juli 2000.

De Minister-Voorzitter van de Brusselse Hoofdstedelijke Regering,
belast met Plaatselijke Besturen, Ruimtelijke Ordening, Monumenten
en Landschappen, Stadsvernieuwing en Wetenschappelijk Onder-
zoek,

J. SIMONET

De Minister van de Brusselse Hoofdstedelijke Regering,
belast met Openbare Werken, Vervoer,
Brandbestrijding en Dringende Medische Hulp,

J. CHABERT

De Minister van de Brusselse Hoofdstedelijke Regering,
belast met Werkgelegenheid, Economie, Energie en Huisvesting,

E. TOMAS

De Minister van de Brusselse Hoofdstedelijke Regering,
belast met Financién, Begroting,
Ambtenarenzaken en Externe Betrekkingen,

Mevr. A. NEYTS-UYTTEBROECK

De Minister van de Brusselse Hoofdstedelijke Regering,
belast met Leefmilieu en Waterbeleid, Natuurbehoud,
Openbare Netheid en Buitenlandse Handel,

D. GOSUIN

Nota

(1) Gewone zitting 1999-2000

Documenten van de Raad. — Ontwerp van ordonnantie, nr. A — 112/2.
Verslag, nr. A — 112/2. — Amendement na verslag, nr. A — 112/3.

Volledig verslag. — Bespreking en aanneming: vergadering van
14 juli 2000.

Art. 7. Larticle 5, § 3 de la méme ordonnance est complété par ce qui
suit:

« en maniére telle que les communes disposant d'un délai deneuf
mois a compter de la notification de I'arrété prévu a l'article 13 pour
transmettre leur programme au Gouvernement. »

Art. 8. Dans l'article 7 de la méme ordonnance, 1'alinéa suivant est
inséré entre les alinéas 3 et 4: « Le Gouvernement peut soumettre
'octroi des subventions au respect de regles prévoyant des délais
distincts pour la mise en ceuvre des diverses opérations visées 2
'article 4, 1° a 5°. ».

Art. 9. Dans I'article 8, § ler, de la méme ordonnance, les mots », aux
centres publics d'aide sociale, aux organismes d'intérét public ou aux
associations sans but lucratif » sont insérés entre les mots « peut
accorder aux communes » et les mots « des subventions ».

Art. 10. Dans l'intitulé du chapitre IV de la méme ordonnance, les
mots « de la commune bénéficiaire » sont replacés par les mots « du
bénéficiaire ».

Art. 11. Dans T'article 10 de la méme ordonnance, les mots «la
commune » sont remplacés par les mots « bénéficiaire ».

Art. 12. Dans Yarticle 11, alinéa ler, de la méme ordonnance, les
mots « la commune » sont remplacés par les mots « le bénéficiaire ».

Art. 13. Dans l'article 12, § ler, de la méme ordonnance, les mots « la
commune » sont remplacés par les mots « le bénéficiaire ».

Art. 14. Dans l'article 12, § 2, de la méme ordonnance, les mots « la
commune » sont remplacés par les mots « le bénéficiaire ».

Art. 15. Dans I'article 12, § 3, de la méme ordonnance, les mots « la
commune » sont remplacés par les mots « le bénéficiaire ».

Promulguons la présente ordonnance, ordonnons qu’elle soit publiée
au Moniteur belge.

Donné a Bruxelles, le 20 juillet 2000.

Le Ministre-Président du Gouvernement de la Région de Bruxelles-
Capitale, chargé des Pouvoirs locaux, de I'’Aménagement du Terri-
toire, des Monuments et Sites, de la Rénovation urbaine et de la
Recherche scientifique,

J. SIMONET

Le Ministre du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale,
chargé des Travaux publics, du Transport et de la Lutte contre
I'Incendie et I'Aide médicale urgente,

J. CHABERT

Le Ministre du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale,
chargé de 'Emploi, de I'Economie, de I'Energie et du Logement,

E. TOMAS

La Ministre du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale,
chargée des Finances, du Budget, de la Fonction publique
et des Relations extérieures,

Mme A. NEYTS-UYTTEBROECK

Le Ministre du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale,
chargé de I'Environnement et de la Politique de I'Eau, de Ia
Conservation de la Nature, de la Propreté publique et du Commerce
extérieur,

D. GOSUIN

Note

(1) Session ordinaire 1999-2000 :

Documents du Conseil. — Projet d’ordonnance, n° A — 112/1. —
Rapport, n° A — 112/2 Rapport. — Amendement aprés rapport,
n® A — 112/3.

Compte rendu intégral. — Discussion et adoption, séance du vendredi
14 juillet 2000.
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11.4. Annexe 4 : Détail du décompte final définitif du CDQ « Anvers-
Alhambra »
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ANNEXE : Tableau synthétique des opérations réalisées dans le CDQ « Anvers-Alhambra »

VOLETS 1, 2, 3 et 4 : Opérations réalisées

Montant des investissements publics (*1000) en FB

NO

Intitulé

Programme

Vol.1

Vol.2

Vol.3

Vol 4

Plantations

Construction d'un immeuble
de logements avec rez-de-
chaussée commercial

214,758

Maison des
Associations

Construction d'un immeuble
de logements uniquement

34.004

14

Pont-Neuf / Pélican

Construction d'un immeuble
de logements

Fico Invest

Rénovation d'un immeuble
de logements avec
commerce au rez-de-
chaussée

47.156

Hortensia

Rénovation d'un immeuble
de logements avec
commerce au rez-de-
chaussée

Cohaja

?

Jabru

?

Maison de
I'Urbanisme

Rénovation d’'un immeuble
de logements avec
commerce au rez-de-
chaussée

Queen Anne

Rénovation d'un immeuble
de logements avec
commerce au rez-de-
chaussée

Mac

Construction d’'un immeuble
de logements

Aménagement des
abords

Aménagements de voiries :

rue du Cirque, rue des
Hirondelles, rue des
Echelles, de I'Epargne,
Saint-Roch, St-Jean
Népomucéne et Théatre
Flamand, rue de Laeken, rue
des Commercants, rue du
Pélican, rue aux Fleurs,
rue Vander Elst

Mesures

l d'embellissement

26.692




VOLETS 1, 2, 3 et 4 : Opérations réalisées

Montant des investissements publics (*1000) en FB
Fagade Jacqmain 5.200

Sous-Total Volets 1,2,3 et 4 295.918 0 0 31.892
VOLET SOCIAL

Volet social 15.389

Démarchage 2.995
Sous-Total Volet 5 18.384
COORDINATION GENERAL

Coordinateur technique l 3.907 I ‘

TOTAL GENERAL 350.101
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11.5. Annexe 5 : Détail du décompte final définitif du CDQ «Saint-
Jean-Baptiste »
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ANNEXE : Tableau synthétique des opérations réalisées dans le CDQ « Saint-Jean-Baptiste»

VOLETS 1, 2, 3 et 4 : Opérations prioritaires
Montant des investissements publics (*1000) en FB

N° | Intitulé Programme Vol.1 Vol.2 Vol.3 Vol4
3 Courtois Construction de deux

immeubles de logements 48.050
6 Courtois/Ateliers Réaménagement de voirie ?
8 Presbytére/Ecole Rénovation d’un immeuble 0

existant
9 Mommaerts Construction d'un immeuble

de logements avec

commerces au rez-de- 66.433

chaussée coté rue du

Presbytére
10 | Parvis Réaménagement de voirie ?
11A | Maroguin Construction d'un immeuble

de logements 22.508
11B | Maroquin Construction d'un immeuble 0

de logements |
14 | Cheeur Réaménagement de voirie + .

peintures de fagades de ?

I'Ecole n°7
15 | Anglaise / Maroquin | Réaménagement de voirie ?
Sous-Total Volets 1,2,3 et 4 136.991 o | 79.968
VOLET SOCIAL

Coordinateur social 0
Sous-Total Volet 5 0
COORDINATION GENERALE
Coordinateur 2.085

TOTAL GENERAL 219.044
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