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Contrat de Quartier
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2. Densité

L'essentiel du périmetre a revitaliser est constitué d'tlots densément bétis.

Des espaces pour des activités industrielles, artisanales ou d'autres équipements sont intégrés;
ce qui sature I'ensemble du périmétre. Actuellement, de nombreux ilots du périmétre Studié
comptent d'importantes constructions en intérieur d'1lot, ce qui ne laisse que peu de place aux
espaces verts ou récréatifs.

Cette constatation doit étre mise en exergue dans la mesure ott fe périmétre éludié comprend
trop peu d'cspaces publics, places ou jardins de qualité, si 'on excepte la place de Bethléem.

3, Conclusions

3.1. Outre la densité du biti qui doit étre soulignée, 'ensemble du périmetre étudi¢ peut étre
réparti en teois zones : ,

3.1.1. La premiére, entre les rucs de Suéde, Feron, Théodore Verhaeghen et I'avenue Fonsny,
ou la durée des travaux en cours (Bruxellcs-Midi, Avenue Fonsny) et I'incertitude sur I'avenir
se margue sur 1'état du ban.

3.1.2. La deuxieme, cntre les avenues Fonsny et du Roi et fa limite communale, qui est
marquée par la présence des entrep6t et atelier de la STIB mais aussi par les atcliers de la rue de
Belgrade, ce qui se margue également sur I'état du béti.

3.1.3. La troisiéme, entre les rues Verhaeghen et Fonsny et I'avenue du Roi, dont le meilleur
€tat apparent est dii a la présence d'entreprises cn activité et bicn entretenues (aussi bien
Mayerling que d'autres), mais aussi 3 diverses interventions des partenaires publics (Toyer
Saint-Gillois ou Commune)

3.2, Il n'existe pas dans le périmétre étudié de batiments en rupture de gabarit.

AFFECTATION DES IMMEUBLES: CARTE N°3A

1. Analyse

La fonction principale présente dans le quartier est le logement. Il s'agit quasi exclusivement de
maisons de rapport et maisons unifamiliales avec parfois un commerce au rez-de-chaussée mais
les grands complexes de logements sont absents dans le-périmétre qui nous occupe st on
excepte le square Van Caulaert.

Le quartier étudié comporte toutefois également une certaine proportion d'ateliers, d'entreprises
et d'entrepdts, particulicrement dans les flots compris entre I'avenue du Roi et la limite Forcst -
Saint-Giiles. Ce sont particulierement les intérieurs d'flot qui souffrent de cette occupation.

Les bureaux sont disséminés en petitcs entités un peu partout dans le périmétre étudié,

La fonction commerciale reste limitée a des équipements de quartier (épiceries, boulangeries,
drogueries) répondant aux besoins directs d'une population a petits revenus.

La réalité d'un noyau commercial dans la rue Théodore Verhacghen n'est sensible que dans fa
partie supérieure de Ja rue tandis que les commerces sont en déclin entre la rue Bernier et
i'avenue Fonsny.

Un noyau Horeca est présent place de Bethiéem.

Les institutions et associations sont faiblement représentées.

Des équipements de base tels que banques ou guichets de retrait d'argents sont inexistants et
impliquent des déplacements importants tandis que Ja poste centrale de la gare du Midi s'est
élorgnée du quartier. -

La grande surface la plus proche se tronve chaussée de Forest, face aux tours Jacques Franck.
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2. Conclusions

2.1. Le quactier étudié est un quartier ot la mixité des fonctions est bien représentée.
Toutefois. le bon ou le mauvais état d'un ou d'un ensemble d'ilot dépend de la vigueur des
entreprises existantes (ateliers, entrep6ts) et de la densité du bati.

A ce point d¢ vue, il est clair que ['état du biti varic en fonction de ces critéres :

- il est moins bon dans les flots plus denses (catre {a rue de Mérode et I'avenue Fonsny)

- il est moins bon dans les flots ol les entreprises sont abandonnées (flot 11 : Entreprise
Rodelie) on moins bien entretenues (ilots 19 et 20 : Entrepdt er atclier STIB).

2.2. La densité du bati et la mixité des fonctions engendre, particuli¢rement en journée, une
forte présence des voitares et une forte demande de parking:

Cette pression risque en tout cas de se maintenir avec I'apparition des nouveaux immeubles a
proximité de la gare du' Midi et de s'ajouter A la demande existante des riverains.

2.3. La présence des entrepriscs et ateliers implique la nécessité de trouver le bon compromis
dans les aménagements d'espaces publics entre qualité de vie et facilité d’accés.

2.4, La volonté, exprimée dans lc PCD, de denner au noyau Horeca de la place de Bethiéem
un niveau régional implique obligatoirement de résoudre Ia question du parking en regard
toutefois des intéréts du quartier.

EOUIPEMENTS PUBLICS: CARTE N°3RB

1. Analyse
1.1. Equipements

Le périmétre étudié, qui correspond au bas de Ia Commune, est peu pourvu en équipements
publics et ce tout particuli¢rement dans les flots compris entre l'avenue Fonsny, Ia rue Claes, la
ruc Emile Feron et la limite communale.

Les équipements sont plus nombreux a proximité de la place de Bethléem, autour de I'Ecole 4,
équipement public mais également repére dans le paysage urbain.

Cette école est amplement utilisée, non seulement le jour (école primaire), mais aussi le soir
pour les activités de quartier et activités sportives.

L'autce équipement sportif {e plus proche est I'ancienne entreprise Cusenier qui vivra
prochainement une nouvelle extension grace a la rénovation du sous-sol dans le cadre
d'Objectif 2.

Lc périmétre ¢tudié n'offre pas d'équipement de plein air, & I'exception de 1a place de Bethiéem
dont ce n'est pas Ia vocation et olt les jeux d'enfants sont difficilement compatibles avec
["activité Horeca périphérique et ce particuli@rement si I'on examine l'aménagement actuel des
limites de la place. (voir aussi les cartes relatives aux espaces publics).

1.2. Cultes

Le quartier rassemble de nombreuses confessions religieuses : catholique, orthodoxe, islam
sunnite et juive avec de nombreux lieux de culte.

Le centre "Mouhsinin" {les bienfaiteurs) s'ouvre vers l'extérieur par de nombreuses rencontres
inter-confessionnelles, a des rapports privilégiés avec 'abbaye de Maredsous.

Par ses activités el ses propres équipes de stewards, il participe activemnent & apaiser la jeunesse
du quartier.
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1.1.2. Pour la Régie Fonciere

Six immeubles répartis dans 'ensemble du périmétre dont en particulier :

- La Maison des Solidarités rue de Bosnie qui est bien située dans le périmetre et qui participe
au bon étar de I'flot 13, en attendant la rénovation d'une nouvelle propriété de la Régie qui
deviendra le nouveau centre d'entreprises rue Bernier.

- Le bitiment rénové il y a quelques années, situé un angle de I'avenue du Roi et de 'avenue
Fonsny, et qui est un exemple de visibilité.

1.2, Propriétés de la Communes de Saint-Gilles

Les propriétés de la Commune dans le quartier Verhaeghen sont toutes des équipements. Ii
sagit de :

1. L'Ecole 4. :

2. Le bitiment du CPAS rue Fernand Bernier.

I faut également signaler que la Commune vient d'acheter le bitiment occupé rue de Belgrade
par I'association des Portugals exiiés en Belgigue { APEB).

L.3. Propriétés du CPAS
Le CPAS de Saint-Gilles ne posséde aucune propriété dans le périmétre étudié.

1.4, Propriétés de la Vlaamse Gemecnschap
11 s'agit d'on immeuble situé i front de la rue de Mérode et qui est une école Néerlandophone.

1.5. Propriétés de la Communauté Frangaise
La Communauté Frangaise n'a pas de propri¢té dans le périmetre €tudié.

1.6. Propriétés de l'enseignement libre

Le quartier dispose de deux équipements de ce type.

1.7. Prapriétés de la SNCB

La société des chemins de fers belges est propriétaire de biens - construits ou non - e bordure

de l'avenue Fonsny.
Les fagades des bitiments, les murs de souténement et les galeries ont récemment €t€ rénoves.

1.8. Propriétés de la Région Bruxelloisc
La Région dc Bruxelles Capitale est propriétaire de deux séries d'immeubles :

- Les atelier et dépdt de 1a STIB.

Ces batiments occupent toute la profondeur des flots dans lesquels ils se trouvent.

Tls constituent des points de repére urbains et méritent, au méme titre que 1'Ecole 4, la
réalisation de travaux de rénovation et d'embellissement.

[ faut d'ailleurs signaler que la STIB entreprendra prochainement la rénovation de la toiture du
dépét. travaux dont la fin est prévue fin février 2002, rénovation qui sera suivie immédiatement
du nettoyage de la fagade du méme bétiment.

= Six parcelles béties dans I'flot compris entre les rues de Norvége, de Mérode, de Sutde et
Claes, qui ont été acquises dans Ic cadre des projets 2 réaliser autour de la gare”du Midi.
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2. Conclusions
2.1. La proportion de propri¢tés publiques est trés faible dans le périmetre étudié.

2.2. C'est dans les portions du périmetre étudié ot le bati est en meilleur état que se trouve la
majorité des propriétés publiques, tandis quc les flots 4, 5, 7, 8, 10 et 11, ot le béti est en
moins bon état, ne comptent quune propriété publique (rue de Danemark).

Il'y alieu de souligner, plutdt que l'analogie qui peut étre faite entre le mauvais état do bati et
['absence de propriétés publiques, le réle que pourrait jouer, dans le eadre du Contrat de
Quartier les pouvoirs publics dans les Tlots qui viennent d'étre cités et qui doivent étre relanceés.

2.3. Pour patticiper 2 cette dynamique, le parc de logements publics ou sociaux devrait a
moyen terme s'enrichit,

2.4, L'ampleur et I'impact des dépdt et atelier de la STIB doivent ici étre soulignés.

LES GRANDES PROPRIETES PRIVEES : CARTE N°4B

1. Analyse

La carte 4b énuimneie et localise les grands propriétaires privés qui sont de fait des interJocuteurs
potentiels, susceptibles de participer d'une maniére ou d'une autre & fa rénovation du quartier,
étant donné I'ampleur de ces propriétés qui occupent aussi les intérieurs d'lots.

Ces propri€taires controlent les terrains suivants :

1.1. Dans l'flot 1

- Propriétés de la Société Belle Air Invest

[.2. Dans I'flot 3

- Propriétés de Ia Famille Luyckx et de la Société Comefi qui occupent un tiers de I'Tlot. Ces
propriétés font en réalité partie d'une méme entité qui se prolonge dans I'flot 6 voisin avec les
propriétés de la société Hospitera. Ces propriétés ne peuvent toutefois pas faire I'objet
d'interventions puisqu'il s'agit d'entreprises en activité.

1.3. Dans I'tlot 8

- Propriétés de 1a SA Rodelle. II s'agit des bureaux de cette société de maroquinerie dont les
propriétés s'étendent aussi dans 11lot 11 voisin qui sont des entrepdts actuellement 2 vendre ou
a louer.

Ces derniéres se trouvant dans un tlot compris dans le PPAS Fonsny 2, qui prévoit une
limitation des profondeur de nouvelles constructions et un dégagement des intérieurs d'flots, 1l
parait important de noter cette opportunité d'intervention.
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La DYNAMIOUE FONCIERE : CARTEN®S

" Mis 2 part les dynamiques foncigres relevant des travaux immobiliers - surtout dans le domaine
des espaces publics - autour de la gare du Midi, les projets immobiliers sont rares sur
I'ensemble du périmétre. On peut méme considérer que I'incertitude quant au devenir du
quartier géle les interventions de rénovation et la dynamique fonciére au sens large.

Les opérations prioritaires retenues dans ce contrat de quartier devraient amorcer un €lan de
rénovation et par 1a-méme créer des effets d'entrainement en la matiére.

1. Analyse

[.1. L'impact des travaux immobiliers autour de la Gare du Midi

La limite Nord du pérignétre étudié jouxte des ilots qui sont en cours d'expropriation et de
démolition dans le cadre des nouveaux aménagements autour de la gare du Midi.

Un des 1lots du périmétre - celui compris entre les rues de Suéde, Claes, de Norvege et de
Meérode, fait d'ailleurs partie du PPAS Fonsny |.

Des achats de parcelles ont A ce titre déja été opérés. Cest ainsi que la Région de Bruxelles-
Capitale posséde déja six de ses parcelles soit deux rue de Mérode, une rue de Suéde et deux
rue de Norvége.

Draprés les derniers relevés du CAFA, I'flot comporte encore 23 ménages comptant au total 72
personnes.

Les rachats, accompagnés ou non d'expropriations sont interrompus pour le moment €tant
donné la priorité qui est donnée i la réalisation de I'iiot - dit flot C - compris entre les rues de
Mérode. d'Angleterre, de Russie et I'avenue Fonsny.

Cet flot ne sera pas pris en charge par la Société du Midi avant plusieurs années.

Pour étre complet 2 ce sujet, il faut signaler qu'un bitiment est a vendre rue de Mérode (teinté
en violet sur la carte).

Par contre, dans 11lot voisin, compris entre les rues de Norvege, Claes, de Suéde et 'avenue
Fonsny, une demande de PU a été déposée pour la construction de bureaux et de deux amorces
de logements prés de la rue de Norvege.

Enfin, la construction prévue dans lc PPAS, de logements par le Foyer Saint-Gillois a I'angle
de la rue de Suede et de Mérode est en bonne voie d'achévement. .

La limite Nord du périmeétre jouxte des ilots dont I'évolution en terme d'affectation et d'échelle
de construction & venir ne manquera pas d'avoir un impact conflicutel avec les Tlots maintenus
qui font partie dn périmétre du contrat de quartier.

1.2. Les autres projets et chantiers en cours

Si l'on quitte les abords de la gare du Midi, il faut admettre qu'il y a peu d'autres projets
d'ampleur dans le domaine immobilier.

1.2.1. La rénovation des toitures des dépot et atelier de la STIB, avenue du Roi, sera terminge
en février prochain ct sera poursuivie par le nettoyage - par les soins de la STIB - de la fagade a
front de I'avenue,

1.2.2. Un certain nombre de petitcs interventions, impliquant un changement d'aftectation ou

une petite transformation, est programmeé ou en cours.
Ces interventions, repérées sur la carte en bleu ciel ou en orange, ont toutefois une portée
L

limitée.
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2. Conclusions

Le manque important d'espaces publics s'illustre actuellement dans les conflits que nous
-venons de souligner et que le contrat de quartier devrait permettre d'apaiser par des apports en
termes :

- d'espaces de jeux pour les jeunes mais aussi les plus jeunes.

- d'espaces permettant 'épanouissement d'activités de plein air et sportives.
- d'espaces plus calmes pour les personnes plus dgées.
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NATURE ET ETAT DES TROTTOIRS ET VOIRIES : CARTE 7B
1. Analyse

1.1. Nature des trottoirs et voiries

- Les trottoirs.
Le matériau majoritairement existant pour les trottoirs du périmétre étudié est le pavé de béton,
installé dans le cadre des rénovations réalisées par Ja Commune. -
Les trottoirs non encore rénoves sont majoritairemnent réalisés en dalles de ciment 30/30.
Les grandes dalles de pierre bleue ou les petits pavés de platine sont largement minoritaires
dans le périmetre étudié.

I
- Les voiries.
Elles sont en asphalte sauf dans Ja partie non rénovée de la rue Théodore Verhaegen (pavés de
porphyre).

1.2, Iitat des trottoirs et voiries

- Travaux récents ou en cours :

La carte 5 de 1a dynamique fonciére a signalé les travaux récemment réalisés ou ccux en cours
- rénovation de la rue de Mérode de la limite communale jusqu'a l'avenue du Roi ct
actuellement entre l'avenue du Roi et la rue Théodore Verhaegen.

- rénovation en cours de l'avenue Fonsny.

- rénovation de f'avenue du Roi.

Drautre part, la Région de Bruxelles-Capitale a prls I engagement de rénover la rue Théodore
Verhaegen, rénovation qul devrait étre compléte c'est-a-dire de fagade a fagade de maniére a
1ep0ndre au trés mauvais état actuel. Le principe de cette intervention complete doit encore tre

confirmé.

Enfin, le MCT s'est engagé dans le financement d'un projet de rénovation du Square Van
Caulacrt dont les travaux sont actuelicment en cours.

- Travaux i réaliser ;

Cet ensemble d'interventions n'a toutefois pas encore atteint le centre du périmetre du Contrat
de Quartier soit les flots 1,24, 5,7, 8, 10et | [, on
- les voiries sont en €tal moyen, mauvais ou Irés mauvais.

- les trottoirs sont en mauvais état.
Les voiries sont également en état moyen entre la rue Emile Feron et la Chaussée de Forest
dans les rues Claes, Coenraets et du Danemark.
Les voiries et trottoirs sont en état moyen ou mauvais dans l'ensemble de la rue de Mérode.
Par contre, les trottoirs refzits autour des ilots 3, 6, 9, 13, 16 et 18 permettent de détinir une
zone en bon état entre la rue Bmile Feron et la limite sud-est du périmatre.
Enfin, les trottoirs de la rue de Belgrade n'ont été rénovés que du coté du dépot STIB.
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LE STATIONNEMENT : CARTE N°7F

1. Analyse

La grande densité de I'habitat et la faiblesse de 'offre en matiére de stationnement autre que le
stationnement en chaussée ne permet pas de répondre 4 la demande suscitée par les riverains ni
par les entreprises encore présentes sur place.,

Le stationnement est, suivant les rues, alterné ou des deux cOtés de la chaussée.

Dans ces conditions, le stationnement sauvage devient une pratique courante que seule une
action et une information aupreés des gens permettraient de combattre.

En outre, il faut souligner que le stattonnement sauvage constitue un obstacle au bon
fonctionnement du quacticr puisqu'il empéche la circulation aisée des véhicules des entreprises.

Certains Tlots sont occupés par des ensembles de parking en boxes ou a4 ciel ouvert.

Bien que ces utilisations ne répondent pas aux principes et objectifs énoncés dans le PCD
notamment, il nous semble nécessaire de maintenir ce geare d'atfectation moyennant toutefois
permis d'exploitation en bonne et due forme et travaux d'embellissement a charge des

propriétaires.

LES TRANSPORTS BN COMMUN: :CARTE N°7G

1. Analyse

Le quartier Verhaegen, qui inclut d'ailfeurs un important dépdt de la STIB, est trés bien
desservi en transports en commun.

1l comporte en effet deux artéres importantes en la matiére :

- l'avenue Fonsny, qui relie le quartier 2 la gare du Midi et a la périphérie.

- larue Théodore Verhaegen, qui relie le quarticr au haut de la commune,

Le quartier est donc aussi bien desservi en trams et en bus que proche du réseau de métro ou
des grandes lignes de trains internationaux.

- Tramways : les 18, 80 et 82, qui parcourent la rue Théodore Verhacgen
le 56, qui parcourt I'avenue Fonsny
- Bus : le 49 et le 50 qui parcourent ]a rue de Mérode et I'avenue Fonsny.
- Le Métro qui longe le quartier en s'arrétant & la gare du Midi et a la porte de Hal.
- Les lignes nationales et internationales qui arrivent ou passent 4 la gare du Midi.

2. Conclusions

La bonne liaison du quartier aux réseaux de transports régionaux, nationaux et internationaux
est un des atouts du périmetre étudié.
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SITUATION EXISTANTE DE DROIT

PLAN PARTICULIER D'AFFECTATION DU SOL : CARTE N°B1

1. Analyse

Le périmétre étudié dans le cadre du contrat dc quartier Verhaegen contient différents flots
repris dans les PPAS Fonsny | et 2

I.1. Dans le PPAS Fonsny 1
(Périmetre du PPAS : rues de Russie, de Mérode, Claeé et avenue Fonsny)

L'ilot 2 du périmétre d'étude du Contrat de Quartier est repris dans le PPAS Fonsny 1.

Cet flot compris entre les rues de Norvége, de Suéde, Claes et de Mérode est affecté au
fogement et aux cours ei jarding.

Ces affectations s¢ complétent de définitions spatiales qui doivent garantir le bon aménagement
des lieux en I'espece une dédensification des flots.

Cet ilot sera en outre rattaché  ['1lot voisin compris entre les rues de Suede et Clacs ainsi que
l'avenue Fonsny aprés la suppression programmée de la rue de Norvege. Cet lot sera donc, a
la fin des travaux alfecté en deux zones - bureau sur Fonsny et logements sur Mérode - dont
les gabarits seront en ouire fort différents.

Cet lot sera pris en charge et réaménagé dans le cadre des projets Bruxelles-Midi aprés que les
projets a réaliser dans les trois autres ilots auront étés mis sur les rails en termes de rachats
d'immeubles mais aussi d’adjudication de travaux.

Ce PPAS s'accompagne d'un plan d'expropriation incluant I'tlot 2 du périmetre du Contrat de

Py

Quartier et dans ce cadre six rachats d'immeubles et de parcelles ont déja étés conclus.
1.2. Dans le PPAS Fonsny 2
(Périmétre du PPAS : rues Feron et Verhaegen, avenue Fonsny et boulevard du Midi)

Les ilots 1, 4, 7 et 10 compris entre les rues de Suéde, Feron, Verhaegen et de Mérode sont

affectés au logement el aux zones de cours et jardins.
Ces affectations se completent de définitions spatiales qui doivent garantir le bon ameénagement
des lieux, en I'espéce une dédensification des flots.

Les flots 5, 8 et 11 compris entre les rues Claes, de Mérode et Verhaegen et I'avenue Fonsny
sont affectés :

- pour motiti€, i front de la rue de Mérode au logement et aux zones de cours et jardins. Dans
ces zones, les affectations se complétent de définitions spatiales qui doivent garantir le bon
aménagement des lieux, en l'espéce une dédensification des ilots.

- pour l'autre moitié, i front de 'avenue Fonsny en zonc mixte d'habitation et d'atelier. Dans
ces zones, les affectations ne se complétent pas de demandes particuliéres en terme spatial.

Ce PPAS s'accompagne d'un plan d'expropriation de différents immeubles répartis dans le

périmctre.

[N
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2. Conclusions

- pour I'tlot 2

Le calendrier du PPAS Fonsny 1 et des travaux qui y sont prévus implique la réaménagement
de I'7lot 2 du périmeétre du contrat de quartier en fin de parcours des prejets Bruxelles-Midi et

don¢ probablement pas avant la fin du contrat de quartier. -
- pour les flots compris dans le PPAS Fonsny 2 (1,4,5,7, 8, 10et [1}

Les affectations prévues doivent étre respectées par les projets & soumelttre, y compris dans le

cadre du contrat de quartier.
Toutefois, une moditication du PPAS peut &tre octroyée et est tout a fait envisageable €tanl

donné I'implication de la Région de Bruxelles-Capitale dans les programmes du contrat de
quartier
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5.1.2. Eclairave

Du point de vue du financement (cf. carte 7C), divers budgets ont été récemment
consacrés en vue de 'aménagement de 1'éclairage public et ce en parallele des
programmes communaux de rénovation des espaces publics.

Ces budgets émanaient pour une grande part du "quartier d'initiative”, la majorité du
périmétre qui nous occupe a alors bénéfici€ d'un investissement en la matiére. D'autre
part, des budgets émanaient du contrat de sécurité 1992-2000, du plan triennal
d'investissement 1999 ou de divers budgets communaux.

Des investissements sont encore a pourvoir rue de Suéde, rue de Norvege, rue de
Mérode, rue de Btelgrade ainsi que le long des voies de chemin de fer.

Du point de vue de son tmplantation, la carte 7D fait clairement apparaitre que l'éclairage
public est axé ct haut placd sur de nombreuses voiries ot en particulicr sur Jes axes of Ia
circulation automobile est dense.

Quelques carrefours, les voies intra-quartiers et la place de Bethléem ont €té congus avec
un éclairage bas.

Afin dc promouvoir la convivialité et la sécurité, il serait heureux d'envisager un
éclairage public plus adapté. A cette fin, la commune de Saint-Gilles 2 fait rédiger wi plan
lumiere devant servir de base A toute réflexion d'auteur de projet pour le remplacement ou
l'amélioration de J'éclairage public.

Notons que deux axes importants du quactier, soit la rue de Mérode et la rue Théodore
Verhaegen n'ont -sur la majeure partie de leur trongon - pas encore bénéfici€ d'efforts de
rénovation ou d’'amélioration.

5.1.3. Plantations

Les informations reprises dans la carte 7E constituent le recensement des arbres existant
dans le quartier au niveau des espaces publics.

Depuis le réaménagement de 'avenue du Roi, le quartier ne compte plus d'anciennes
plantations. Les plantations existantes sont rares et ne sont pas clairement lisibles dans le
quartier vu leur irrégularité. C'est'donc un paysage essentiellement minéral qui égit le
périmétre.
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On ne distingue que trois axes arborés:

- I'avenue du Roi, ol de jeunes arbres ont été plantés et les terre-pleins centraux
engazonnés: c'est essentiellernent au niveau visuel que cet aménagement est profitable, la
configuration de cetie ariére ne permettant pas d'organiser les lieux en espaces utilisablcs,
- Avenue Fonsny, des plantations ont €té entreprises de concert au réaménagement de la
voirie,

- Sur un des c¢dtés de la rue Théodore Verhaegen; l'implantation décentrée des rails de
tram ne permettant pas d'arborer le second coté.

- La place de Bethléem présente des arbres récents - datant de I'aménagement actuel - qui
ne séparent pas vraiment la place des voiries qui la bordent.

Autres possibilités d'intervention :

- La rue de Mérode devrait bénéficier d'arbres aux carrefours selon le PCD.

- e talus de chemin de fer mériterait un effort d'aménagement vu qu'il est visible de
chaque perpendiculaire a I'avenue Fonsny.

Les plantations en intérieur d'Tiot ne sont pas répertoriées, cependant nous avons eu
'occasion de constater que les flots sont densément biti sur I'ensemble du périmétre; y
compris en intérieur d'Tlot, ce qui laisse peu de place pour }es jardins et plantations. Bien
que rares, ces plantations assurent une plus-value essenticllement visuelle aux habitations

limitrophes sans bénélicier aux espaces publics.

5.2. PLAN D'ACTION

Les interventions & envisager devront viser a compléter celles déja programmées

- par la Commune de Saint-Gilles
- par J¢c MCI dans le périmétre a savoir :

1. Rénovation de la rue de Mérode depuis la rue Théodore Verhaegen jusqu'an
Boulevard du Midi - :

2. Rénovation et réaménagement partiels de ]a place de Bethléem.
Ces deux opérations sant comptabilisées dans le tableau récapitulatif 1 (cf. chapitre 7 ci-
apres) el sont décrites dans les documents joints en fin du présent chapitre. i

Les travaux pris en charge par lc MCI comportent également une opération en réserve:

Iaménagement du talus du chemin de fer le long de 'avenue Fonsny entre le carrefour
des vétérinaires et la rue Coenraets.
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Les interventions budgétisées dans le programme du contrat de guartier sont donc les
suivantes:

5. 2. 1. Aménavement des intéricurs d'tlot

- La dédensification du béti et des intérieurs d'Tlots est une des priorités.

L'actuelle propriété Rodelle, sise dans 'ilot 11, étant bitie sur toute sa surface, il est
proposé de démolir deux entrepdts en intérieur d'flot et, profitant de l'espace vacant, d'y
aménager un double jardin intérieur (de part et d'autre d'un batiment central réaflecté en

€quipement de proximité),

- L'embellissement des intérieurs d'Tlot est également une nécessité en regard du manque
d'espaces publics,
Deux opérations, dont ['une en réserve, prévoient de verduriser l'intérieur de I'flot 9,
occupé majoritairement par du parking:
L'opération 4,6 "Parking Boitel" - comme l'antorise I'ordonnance sur les contrats de
quartier- prévoit sur une propriété privée, une série de plantations de moyennes et hautes
tiges ainsi que des plantes grimpantcs au scin du complexe de boxes de garage.

L'opération R 4,4, placée en réserve, s'organise sur un terrain également privé, occupé

par du parking. Actuellement, une série de parking, accessibles par le 67/69 rue du
Dancmark, sont organisés autour d'un espace qu'il serait possible d'aménager en jardin.
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9.2, Conclusions : Situation et évolution du marché immobilier

Le quartier de ta rue Théodore Verhaegen doit faire face & différentes difficultés que
l'analyse de la situation existante a permis de mettre en exergue, difficultés qui
influencent et continueront & influencer I'évolution du marché immobilier.

Citons :

- [a rareté des propriétés publiques et les grandes propri€tés privées.

- la trop forte densite du biti conséquence de I'occupation faite en intérieur d'flot et du
peu de dégagements offerts en voirie.

- la densité de la population qui est en outre particulidrement jeune,

- la proximité duprojet de réaménagement des flots bordant fa gare du Midi,

- le piétre état général du biti qui est plus encore sensible 4 proximité du périmétre du
PPAS Bruxelles-Midi et qui ne s'améliore pas compte tenu de la lenteur et des
incertituses planant sur la réalisation des projets autour de la gare du Midi. Parall¢lement,
seuls des travaux d'émanagement d'espaces publics, plus spécifiquement la réfection des
voiries et des abords de ]a gare du Midi ont été entrepris.

- l'absence de réserve fonciére particuliérement illustrée dans 1'absence d'espace de
transition entre les projets autour de la gare du Midi et le reste du quartier qui constitue le
périmétre du contrat de quartier.

- les cofts A prévoir dans le cadre du programme quadriennal du contrat de quartier pour
se rendre maitre du foncier (rachat d'immeubles et de terrains),

9.3. Propositions pour une gestion du marché immobilier

Phutdt que d'énumérer des mesures visant - comme le decmande 'article 5, 9° de
I'ordonnance sur la revitalisation des quartiers - 4 juguler la spéculation, nous voudrions
ici en conclusion énumérer ou rappeler certaines lignes de conduites qui visent a assurer
la coexistence entre I'évolution du périmétre objet du plan quadriennal vers une meilieure
qualité de vie et les projets programmés autour de la gare du Midi.

1. Continuer 2 dédensifier le biti, et mettre en place lors de I'actualisation du dossier
d'autres projets visant ce méme objectif spécialement au cas oll certaines réalisations
s'avéraient impossible & meftre en oeuvre,

2. Suivant la demande de la CLDI, augmenter le nombre d'espaces verts récréatifs
protégcs. Cette demande est d'autant plus justifiée si on tient compte du type de

population.

3. Aménager de la meilleure maniére possible les espaces de transition entre le quartier
objet du programme quadriennal et le projet Bruxelles -Midi.
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