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3. Méthodologie et projet Variels :

Présentation générale du modele

Une maitrise d’usage et une
phase de diagnostic avec
I'ensemble des parties
prenantes du territoire des
la conceptualisation du
projet ;

Une soixantaine de
logements adaptés et
adaptables aux personnes
agées ;

Des infrastructures
répondant aux besoins des
habitant.e.s, du personnel,

et du quartier ;

Un projet de vie social et
partagé pour et par les
habitant.e.s

Une dizaine de logements
communautaires destinés a
des familles
monoparentales ;

Une organisation du travail
transdisciplinaire, innovante
et flexible ;

BRUXELLES LOGEMENT

mmmmmmmmm SR everecity

BRUSSEL HUISVESTING

Des espaces intermédiaires,
communs, communautaires
favorisant la vie collective, la
solidarité de proximité et la
mutualisation des services ;

Une gouvernance
s‘appuyant sur les logiques
citoyennes, associatives, et

institutionnelles
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Source : Elaboration d’une charte des valeurs du projet juillet 2024 — CBPS



2. Contexte et lighe du temps :

» 1969
Roses
» 2015
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Construction des immeubles Variels au sein du Clos des Lauriers

Réflexion sur la reconversion des immeubles devenus vétustes :

v Projet de démolition-reconstruction répondant aux normes techniques
actuelles;

v Intégration d'un projet d’habitat intermédiaire entre le domicile et la
MR/MRS



2. Contexte et ligne du temps : =VR!

BRUSSEL HUISVESTING

Situation géographique . b4

everecity
Parc de
Laeken

BRUXELLES .

N260
LAEKEN

\Basilique Natlona|e du
4Sacré-Coeur - Koekelberg  [Rz1]

Clos des-l-auriers'Ros
> Kraainem \

s , Clinique
\0/ Saint-Lt
ROODEBEEK ;

(Rz2] PLACE DUM(

’ ; WoluweZSai‘nt-Pierre
Anderl;cht
' *

/ Forest N241 LOUISE Auderghem
nderlecht @ > -
B W SOLBOSCH \i.c"'

Données cartoaraphiaues © 2025 Gooale  Conditions dutilisation 1 km L—




| J

| N
e (I
SEMENT

IHEIDSDIENST BRUSSEL

}IONAL DE BRUXELLES evereclty

" PHTTOLOUT N SN S % . N G S
T ¥4 Images ©2025 Airbus, Maxar Technologies, Données cartographiques ©2025 Google




2. Contexte et ligne du temps :

» 13/03/2018

» 2018-2021
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1¢ere étude de faisabilité (Kenniscentrum WWZ) proposée dans le cadre de
Alliance-Habitat:

v Démolition de 48 logements vers reconstruction de 90 logements destinés aux
ainé.e.s;

v Création d’'un habitat communautaire dont 'usage reste encore a déterminer;

v Un espace collectif CASCO de +-50 m2;

Création d’'un groupe porteur du projet au sein d'Everecity :
v Visites d’habitats groupés et de centres d'accueil de jour;

v Echanges et réflexions autour de la question du maintien a domicile de la
personne agée fragilisée et des alternatives résidentielles ;

v Participation a des séances d'infos et formations.



r
BRUSSEL HUISVESTING
BRUXELLES LOGEMENT

GEWESTELIJKE OVERHEIDSDIENST BRUSSEL

ssssssssssssss oL o5 BusLes everecity

» 2022-2023 Rencontre de Simon Erkes, ex-Directeur de I'ASBL Senior Montessori :
v Développer un regard positif sur le grand age fragilisé ;

v Pepser en termes de capacités préservées plutot qu’'en termes de
déficits ;

v Proposer un environnement et des activités qui font sens et engagent
la personne ainée ;

v Mettre en confiance pour réver grand, se sentir épanoui et heureux.

» 2023 Appel a projets de la Fondation Roi Baudouin « Goal Oriented Care » :

v Coaching via I'ASBL Senior Montessori pour penser les bases du projet
de vie communautaire et l'articulation des services ;

v Choix du modéle d’habitat évolutif pour ainé.e.s (modele de I'Adret -
Suisse Romande).
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Habitat évolutif pour seniors (HEPS)

(modele de I’Adret — Lancy)

Logements individuels et autonomes + espaces de vie communautaire ou peut étre assurée
une continuité d’accompagnement des prestations médicales et psycho-sociales adaptées a

I'évolution de I'état de la santé de la personne (soins ambulatoires et stationnaire)

\ 5 ge.rpents : Services a disposition : bien-étre, hotellerie, activités socio-culturelles, etc.
i b\ \intergén€ratiofinelss”
ode 'Adget o
45 |Ogefﬁents Synergies avec le tissu associatif et citoyen local permettant de développer la cohésion
sociale et les solidarités intergénérationnelles

Mode de gestion favorisant 'engagement des personnes au quotidien, leur autonomie et
leur indépendance
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119 appartements pour seniors
28 studios pour étudiants

2 appartements communautaires
1 unité de vie temporaire de répit
1 salon lavoir

1 cabinet de physiothérapie

1 centre médical

1 creche des I'age de 4 mois

1 salle polyvalente et des salons a
I'étage
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» Principe SWOT

» Aller-Retour Savoirs Chauds — Savoirs Froids

» Principes des cercles de consultation

» Validation par les marqueurs d’'innovation sociale

MIS (institut Godin) : Place des bénéficiaires, Nature du collectif, Intervention
du collectif, Place de la recherche, Ancrage territorial, Gouvernance,
Ressources, Logiques d’accessibilité, Logique de service, Rupture avec
I'existant, Capacité de changement social
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Public cible

Innovation

i ? besoins d
sociale (MIS) i Hion ¢

itoire, organisation du
travail, concertation
socia

Comment ? Entretiens
individuels et focus

groupe

Acteurs
sectoriels et
institutionnels

Services
social-santé
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» 5 entretiens semi-directifs avec des ainé-e's du Clos des
Lauriers Roses (référence : typologie Iriscare).

» Marqueurs d’'innovation sociale : La place du
bénéficiaire, La logique d'accessibilité, La logique de
service

» 3 focus groupes avec les publics cibles

» Marqueurs d’'innovation sociale : La nature du collectif,
I'intervention du collectif, la gouvernance, la logique
d’'accessibilité, la logique de service

» Marche exploratoire avec des habitant-e's

» Marqueurs d’'innovation sociale : I'ancrage territorial, les
ressources, la Logiques d'accessibilité, la logique de
service

Source : Marche exploratoire juin 2025 (ergo 2.0)
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» 10 entretiens semi-directifs avec les acteurs social-santé locaux

» 1 focus groupe organisé avec la coordination sociale du CPAS

» Marqueurs d'innovation sociale: I'ancrage territoriale, la gouvernance, les
ressources, la logique d'accessibilité, la logique de service
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» =10 entretiens semi-directifs avec :
= acteurs du logement a finalité sociale (SISP, fédérations, administrations, ASBL, académiques) ;

= acteurs du bien vieillir et du care.
» =10 visites de lieux de vie (habitats alternatifs, MR/MRS, projets a finalité sociale).

» Participation a plusieurs groupes de travail : Iriscare (alternatives habitat pour
ainé-e's), Habitat & Participation (fragilités cognitives), Fabruka — “Soutenir les
personnes agées”, Brusano — Bassin Nord-Est, Coordination sociale du CPAS d’Evere,
SLRB - “Midi du logement social”, CREBIS — offre social-santé locale

» Marqueurs d’'innovation sociale : Place de la recherche, Ressources, Rupture avec I'existant, Capacité
de changement social



A. Vie et Participation sociale

B. Organisation social-santé intégrée

aux - acteurs du bien vieillir

C. Bati et environnement de
vie

lo‘
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Comment maximiser le caractere
participatif de 'habitat ?

Comment structurer les services et
I'organisation du travail ?

Comment favoriser les usages au
sein du bati et de I'environnement
de vie ?
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Vie sociale riche et dense
Beaucoup de personnes agées isolées
|ldée de quartier partenaire des ainé.e.s

Importance d'avoir des espaces communs adaptés, des mécanismes d’entraide entre les
deux publics cibles

Nécessité d'un réle de médiation et de relais pour animer la vie collective et celle des
différents publics (ainé.e.s et méres monoparentales)

Activités existantes ou potentielles identifiées
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Principe : S'ancrer et valoriser I'existant
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les 10 THEMATIQUES

Pour proposer des activités varées

000@0

Procédure de sélection et d'accueil des futur.e.s habitant.e.s = awe  wowe

Projet de vie sociale et partagée
Role de I'animation et de la coordination

Accompagnement social

Les logiques associatives et citoyennes :

= Comité des sages (conseil de quartier)

- GT spécifique (gestion des espaces, fin de vie, activités, gestion des  wcpewn  wmimm, 8000wl WS

travaux domestiques, ...)

= AG festive
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Source : thématiques des animations proposées aux habitants de la Résidence Sérénitis
a Dijon (21)




Le projet Calico, CAre and LIving in COmmunity, est un habitat
groupé, intergénérationnel et socialement mixte a Forest

" -

Adresse
Rue du Delta 59-61, 1190 Forest
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Figure 9. The Inhabitants” Assembly and working in April 2022 (Source :CLTB)

v"Habitat groupé intergénérationnel et
socialement mixte

v 34 logements

v 4 partenaires : CLTB, Angela. D, Pass-
ages, CPAS de Forest
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Logement et Lieu de vie
Expertise 13.7%

20.5%

Mobilité

Revenus & Juridique
24.7%

Alimentation
2.7%

19.2%

Cartographie des différents partenariats existants et souhaitables (CBPS)
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B . Organisation social — santé intégrée - ﬁ'.;‘j
Accompagnement CBPS S e

Charte de projet
Identification des partenaires
Balises partenariales

Travail sur les profils de fonction

vV v v Vv v

Elaboration des logiques nécessaires au lieu de vie en amont



Le Centre Bruxellois de
Promotion de |la Santé

UN SERVICE QUI VOUS ACCOMPAGNE DANS ’OPERATIONNALISATION
DE VOS PRATIQUES EN PROMOTION DE LA SANTE : EVALUATION DES
ACTIONS, PARTICIPATION DES BENEFICIAIRES, ANIMATION DE GROUPE,
ELABORATION D’UN PROJET AVEC D’AUTRES PARTENAIRES



Nos Missions

Service d'accompagnement en Promotion de la santé dans le cadre du Décret Promotion de
la Santé 2016 de la COCOF,

Organisme de 2eme ligne dans les secteurs de la santé et du social

* ° Accompagnement méthodologique de projet

e °Soutien a la mise en concertation intersectorielle

* ° Point d’Appui aux milieux de vie des jeunes (Assuétudes et EVRAS)

* °Un centre de documentation (recherche documentaire et prét d’outils pédagogiques)

Service support subsidié par la COCOM depuis 2023 accompagner les travailleur.euse.s de
lere et 2eme ligne dans I'opérationnalisation du PSSI



En Bref ....

Le CBPS propose aux professionnel.le.s un processus d’apprentissage qui s'ancre directement
dans les pratiques, qui prend en compte les spécificités des publics, des quartiers et qui
s‘appuie sur les savoirs expérientiels
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Tissu social santé riche mais fragmenté

Vulnérabilités structurelles : difficulté d'accés aux soins, complexité des démarches,
méconnaissance des dispositifs existants, ....

Focus ainé.e.s : maintien a domicile accompagné, lien social, solitude et isolement social
Focus maman solo : Garde d'enfants, acces au logement, acces aux soins

Synergies possibles : mutualisation d’activités de santé communautaire et paramédicales
collectives, intérét d’acteurs spécialisés sur les PC, usages des locaux communs et
communautaires

Freins identifiés : réglementations, temporalité, cultures de travail différentes, enjeux financiers et
institutionnels
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Principes généraux :

»  Ne pas créer de nouveaux services, mieux articuler I'existant, sortir des logiques de silos, renforcer, s'ancrer et
valoriser le continuum social santé local, ...

Personnel interne (4/5 ETP): Direction médicale, coordination, animation, concierge social, AS

Personnel externe (partenariats existants) : médecins, infirmiér.e.s, aide-soignant.e.s,
ergothérapeutes, kinésithérapeutes, ... Et infrastructures

Mutualisation et innovation organisationnelle : Santé, locaux, fonction support, ...
Conventions partenariales et Projet de vie social et partagé
Formations sur la base des besoins des équipes et des habitant.e.s

Coordination sociale bien vieillir (partir de I'existant, adéquation besoins et ressources, co-
construction de projets social-santé pour et autour de I'habitat)

Engagement de la coordination en amont de I'ouverture du lieu



Angela. D a contribué via I'écriture de 3 notes :
sur 'accompagnement communautaire ;
la gouvernance ;
I'architecture

Chacune a pour point d’ancrage le quartier des lauriers roses et pour but de
former des recommandations concréetes en partant d'une posture féministe de
I'habitat.

Cette posture peut paraitre surprenante a priori. L’'habitat depuis sa
conception jusqu’'a son utilisation est genré.

La premiére étape est donc de participer a une compréhension
globale de cette réalité.

QO‘
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» L'accompagnement proposé est basé sur un diagnostic des besoins des
professionnel-les et un diagnostic du quartier (PCS, maisons de quartiers, ...)

» Par le biais de formations, ateliers, il a pour objectifs de:

»  Outiller les acteurs-trices de terrains pour qu'iels contribuent au développement d'une communauté
intergénérationnelle solidaire, innovante et évolutive

» Répondre aux besoins des publics vieillissants et familles monoparentales
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» Lagouvernance est essentielle pour :

>

>
>
>

Assurer une organisation collective efficace et équitable;
Favoriser I'implication des résident-e's dans le projet d’habitat;
Eviter la reproduction des inégalités systémiques;

Favoriser un cadre de vie plus harmonieux et plus solidaire.

» La note offre des pistes concretes pour intégrer de bonnes pratiques dans la gestion
d’'un lieu de vie tel gu'imaginé par Everecity. Elle invite également les organisations et les
individu-e's impliqué-e-s dans le projet a interroger leurs propres modes de
fonctionnement et de gouvernance
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» Le choix de faire cohabiter des personnes agées et des familles monoparentales est un enjeu
de société. Ces deux groupes sociaux comprennent une surreprésentation des femmes en leur
sein et comptent parmi les groupes sociaux les plus vulnérables Ce projet est au croisement
de différentes thématiques : le vieillissement, la solidarité intergénérationnelle et la vie en
collectivité.

» La note architecturale a pour objectif de venir répondre a ces enjeux et de conforter la portée
féministe de ce type d’'habitat collectif. Dans ce projet, I'architecture sera convoquée comme
levier pour favoriser les enjeux d'inclusion, d'autonomie, de collectivité et de qualité de vie.

» La note pourra étre utilisée comme outil pour organiser les différentes étapes de travail (étude
de faisabilité, opérationnalisation du projet, permis, travaux,...) dans une démarche de co-
création entre les services sociaux et techniques de la SISP, les usager-es, habitant-e-s et/ou
commercant-es du quartier, les équipes architecturales, etc.



3. Méthodologie et projet Variels :

<
BRUSSEL HUISVESTING
BRUXELLES LOGEMENT
GEWESTELIIKE OVERHEIDSDIENST BRUSSEL .
SERVICE PUBLIC REGIONAL DE BRUXELLES @\ recrt y

» Enraison de nombreuses incertitudes financieres et opérationnelles, cette note se base
sur une série d’hypothéses discutées avec la maitrise d'ouvrage (SLRB et SISP d’Evere)

» Nos recommandations s'articulent en trois parties qui reprennent les trois échelles
suivantes :

1. Quartier,
2. Batiment

3. Logement
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Le Quartier — Clos des Lauriers Roses

principe du quartier du quart d’heure avec des espaces pour les enfants, leur parent et pour les ainées, pensés
avec une mobilité fluide et accessible

Le batiment - commun

espaces communautaires (le tiers-lieu a Variels)

équipements collectifs ouverts sur le quartier

espaces communs et les espaces intermédiaires

autres espaces collectifs pour mutualiser, libérer du temps et de I'espace

organisation des espaces et des éléments architecturaux au sein du batiment

Le logement — privé

espace extérieur a usage privatif
agencement des pieces

cuisine

piece en plus

salle de bain

plan neutre et logement évolutif
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» Outil de modélisation économiques des infrastructures :

»  Partir de la Maitrise d'usage

» Exploration de modeéles existants

» Infrastructures (Tiers-lieu, Commerce, Bureaux, Cantine solidaire, Service social santé, Commerce)
» Outil de modélisation économique du personnel :

»  Exploration de projets analogues (PF, organisation du travail, mutualisation, ...)

» Personnel interne, externe, interventions externes
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Projet de base - tiers lieu Bureau

Dépenses d'investissement initiales Dépenses d'investissement initiales

Travaux (y compris imprévus) 387.000,00 Travaux (y compris imprévus) 258.000,00
Honoraires architectes 48.375,00 Honoraires architectes 32.250,00
Frais liés au permis 0 Frais liés au permis 0
Etudes de faisabilité 0 Etudes de faisabilité 0
Aménagement des espaces communs et des espaces Aménagement des espaces communs et des

individuels 5% espaces individuels 0%
Infrastructure télésurveillance 15.000,00 Infrastructure télésurveillance -
Infrastructure sécurité 5.000,00 Infrastructure sécurité 5.000,00
TOTAL DEPENSES 477.143,75 € TOTAL 295.250,00 €
Primes (Rénovation) 0 Primes (Rénovation) 0
Subside Bruxelles Logement pm Subside Bruxelles Logement pm

Subside IRISCARE 286.286,25 € Subside IRISCARE - £
Don Fondation Roi Baudouin (Fonds Generet) 0 Don Fondation Roi Baudouin (Fonds Generet) 0
TOTAL NET DEPENSES 190.857,50 € TOTAL NET DEPENSES 295.250,00 €
Loyer demandé au projet 636,19 € Loyer demandé au projet Variels 984,17 €
Rendement locatif attendu 4,00% Rendement locatif attendu 4,00%
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Cantine solidaire Espace Social Santé Commerce

Dépenses d'investissement initiales

Travaux (y compris imprévus) 307.450,00
Honoraires architectes 38.431,25

Frais liés au permis 0
Etudes de faisabilité 0

Aménagement des espaces communs et des
espaces individuels 0%

Infrastructure télésurveillance -

Infrastructure sécurité 5.000,00
TOTAL 350.881,25 €
Primes (Rénovation) 0
Subside Bruxelles Logement pm

Subside IRISCARE 210.528,75 €
Don Fondation Roi Baudouin (Fonds Generet) 0
TOTAL NET DEPENSES 140.352,50 €
Loyer demandé au projet 467,84 €
Rendement locatif attendu 4,00%




Staff

A. Interne
Commission
Nombre d'ETP Intitulé de poste Paritaire
0 Direction lieu de vie CP 330
1 Coordination lieu de vie CP 330
1 Concierge social CP 330
0,5 Secrétariat CP 330
0,5 Animation Socioculturelle/c CP 330
0 Agent entretien CP 330
0 Assistant social CP 330
0 Veilleur de nuit CP 330
3 TOTAL
B. Externe
Nombre de
personnes Intitulé de poste
0 Médecins
0 Infirmiers

2 Ergothérapeutes

0 Aide ménagere

0 Repas a domicile

0 Aide a domicile

0 Psy

2 Santé Communautaire
2 Kinésithérapie

Salaire
Catégorie mensuel
barémique Ancienneté brut/ETP
20 10 6.964,38
16 8 4.850,09
10 8 3.121,57
12 10 3.543,74
13 5 3.480,03
9 7 2.987,96
12 6 3.352,26
9 3 2.808,77
Nbre

Employeur visites/ an  Colt horaire

Ergo 2.0 4 60
CsD
CsD
a définir 2 60
a définir 4 60

Chéques-repas PFA

6

O O OO0 oo o

Autres
avantages
mensuels

50
50
50
50
50
50
50
50

Coat annuel
employeur / Codt annuel
ETP

127.947,42
89.687,23
54.349,89
60.120,66
63.574,62
54.670,12
61.262,50
51.427,50
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VARIELS

89.687,23
54.349,89
30.060,33
31.787,31

205.884,76

Colt annuel
1920

960
1920

4.800,00
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» Principes généraux : Le droit comme véhicule, prendre le meilleur de chaque réglementation,
articuler les logiques institutionnelles, associatives, et citoyennes

Gestion du bati par la SISP / SLRB

» Potentiel bail emphytéotique pour une structure gestionnaire (structure tierce — CPAS — extension
de la SISP) :

»  Gestion du personnel ;
»  Gestion des espaces et bail pour la location des infrastructures ;

»  Garante du projet de vie sociale et partagée.
Mutualisation et synergies avec les autres acteurs social-santé

Extension des organes de la SISP : comité d'attribution, comité de gestion spécifique,
accompagnement social, ...

» Garantir les logiques associatives et citoyennes (comité des sages, coordination social-sants, ...)
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Marqueur 1 : Place du bénéficiaire

Marqueur 5 : Ancrage territoriale

Marqueur 7 : Hybridation des ressources
(modéle économique)

0- Les bénéficiaires recoivent l'action

1 - Les bénéficiaires sont inclus dans la réalisation ou la conception
2- les bénéficiaires sont inclus dans la réalisation et le conception
3- les bénéficiaires sont porteurs du projet

0 — le projet consulte les acteurs et dynamiques locales

1- le projet intégre les acteurs et dynamiques locales

2- le projet est co-construit avec les acteurs et les dynamiques sociales
3- les acteurs locaux et dynamiques locales sont au cceur du projet

0 — les projet mobilise uniguement ses propres ressources

1 - mobilisation d’autres ressources ( sources de financements, ...)
2 - intégration d’autres ressources dans le modeéle

3 - Modele hybride
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» Développement des logiques nécessaires : création d’'une culture et acculturation,
développer les usages, et la gouvernance

» Travailler autour de projets et d'actions — ouverture des institutions - projet de vie
sociale et partagée — développement des usages

» Eventuellement recalibrer le projet (projet de vie sociale et partagé, gouvernance,
services, ...)

» Continuer d'explorer les pistes de financements traditionnelles du secteur et alternatives
comme le Housing Deal, les PPP, et les fonds européens (bati et services)

» Continuer a diffuser le modele et son innovation sociale, travailler sur I'impact et ['utilité
sociale de tels modeles
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5. Questions / Réponses
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