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. Introduction:

1.1. NEO est un projetle ville et devie qui se concrétise

Le projet veut contribuer & ville de demainBruxellesRégion @pitalerythmée par
une dynamique internationaleurbanistique, architecturale, conviviale etsociale,
résolument orientée versldéveloppement durable.

{ QAT TFldzii | @2 AN f $3il edr aéeeSsfite deRd\AilleraSet led YO A G A
meilleursacteurs, de€quipes professionnelles et multidisciplinaires susceptibles de
concrétiser cette volonté de développement urbain harmonieux et diversifié

Le premier concourgjui a désignée célebre burealk CARommeUrbaniste erchef,
a démontré G 2 dzi St au prajeh NEOKELAP a conceptualisé le modéle
urbanistique de base (hsterPlandont un extrait est présenti-dessous)
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Le deuxiéme concours lancé mois dejuin derniera égalemat été accueilli avec un

intérét considérablepar les plus grands nonmationaux et internationauxlu secteur.

[ QFr dAa RS YINOKS NBfFGAT £ 1 O2yaidNuzOGAz2
loisirs, de logements, de bureaux et de parkirgyssuscitépas moins de sept
candidatures de trées grande glité. Comptetenu de conditions de participation
particulierementexigeanes les autorités de la Villee réjouissentde ce succes.
Prochainement, nous aurons égalementQ2 OO 8A 2y RQI 62 NRSNJ f
Centre International de Convention ainsi@t f QKs 6 Sf 2 R2y(d f Sa
O0S Y2YSyid Sy O2dNBE RQSEI YSyo

S
Ol

Charles Picqué, Ministierésident ded Région de BruxellgSapitale Freddy

Thielemans, Bourgestre de la Ville de Bruxelles Alain CourtoisPremier Echevin

2y 0 | dz22dz2NRQKdzA €S LI FAAANI RS @2dza LINBaSy
NEO.

La nouvelle majorité (P$pa/MRVLD de la Vile de BEaSt £ S& az2dzZ A3y S f Q
de NEO dans ses objé#s de Iégislature commuabe: une politique socio

économique particulierement volontariste dont le projet NEO est une priorité au vu,

yv20il YYSYy(iZ RS&a YAftASNARA RQSYLX 2Aa |jdQAt LI

l'AYaAIZ RIya a4l RSOfIIN}GA2y RS fS3IAraftl ddzNB
leséléments suivants

« Le développement de la Ville doit étre organisé afin de lui permettre de répondre

aux grands défis démographiques, écongnes et sociaux des dix prochaines

années et de se positionner résolument comme capitale européenne, métropole
O2yGSYLRENIAYS® [ Q2 spd M B sRB At RElyD2 NIQRS
y2dzSttS ReylYAldzsS t 1 +AftS RS . NHzEST f
subissent trop durement la crise économique et financiére, et ses conséquences
sociales. Bien(s, les autorités de la Ville de Bruxelles ne peuvent pas changer a elles

seules les conditions de vie sociale de nos habitants, mais nous pouvons contribuer a
Sy3IFr3asSN) . NizeSttSa RIya I @2AS RQdzyS yz2d
richesses produi S48 o0SYSTAOASYG | dzE . NUHZESEf2A40
économique en particulier que la Ville se doit impérativement de changer de
politique. Il en va de la qualité de vie des habitants, de leur avenir et de celui de leurs
enfantsetde leursprochgs Lt Sy @F RS f QI dSyANJ RSa 2Sdz
L F I dzR NJ R2y O NBYT2NOSNI fQF GGNI OGADAI
ROAYSSaiAraadysSyias az2dziSyANI £ ONBLEGAZY §
et commerciales et, de maniere intégrée, doter ileMde nouveaux outils attractifs

sur les plans touristique et évenementiel.



Et, «La majorité PSp.a, MRVLD ménera une politique active de développement de

Bruxelles par la mise en oeuvre des « grands projets ».-€euacticiperont non
seulementdu nécessaire réaménagement de la Ville, mais aussi de son dynamisme
économique et de la crédaA 2y RQSYLX 2Aad /SGGS € S3IAAAC
lancement de grands projets dont certains, par la hauteur de leurs investissements

2dz LI NJ f QI YIES digMIQR$ & G NI A |j dzSy (i Zdel@deS G | £ SN
la présente législature 2012018.»

1.2. La volonté et la déterminatiorR Q2 F F NA NJ RS y 2 dzi¢
de noblessea ce site historique

[ QARSS Rdz LINRP2SG b9oh Said ysSS At @& | p |
AYGSNYLFGA2YyLFE ljdzh I YAa Sy F@Fyad € QFGaNF O
| SeasSt Sdid tQAYLRNIIYOS RS GIf2NRaSNI O0Sa
RQIILEEYSYyia RQSy DS NHazBN eefidcBidrdbla, Aazngtie f S @
époque,de lasser ursite avec un tel potentieén jachére, teln terrain trés vague et

incohérent. 70 hectares dedlis inélégans, de m@rkings a ciel ouvert, de voiries
inadapiéess édRii@ements urbainarchaiqueg X

Or, lepotentiel duplateau du Heysadst unique en Belgique pour au moins 5 raisons
w Le site accueille@2 NS & S 5kfiénk dehisitdaiparrug
w / QtSinsite touristique exceptionnelvecla présencalelQ! ( 2 Y A dzY

@ [ detivité économiquey est intense avec le Palais des ExpositidmsTrade
MartetR Q | daitiMi#Bsiexistantes

@ [ QI OO Sdusite 6skidjaexcptionnellggrace aune densitéen transports
publicssans égal dans les environs. Elle sera enttensifiée (Métro, tram,
bus) ce qui permettra de détourner le trafic des voitures des quartiers
environnants et ainsi les libérer de ce poids mobilité douce estussiun
atout et sera encore privilégiéRF ya 1 NBIFIfA&lGAZ2YyS & O2
de NEQ

w Les activités existantes et a venir représentent un potentiel de plusieurs
YAffASNBR RQSYLX 2Aa®



Le plateau du Heyseh donc un potentiel extraordinaire le projet NEO va
f Q2L AYEFEAEASN]

wla @ yaidNUzOGA2Y graftidzymultifoRctindriel réncontrant les
standards actuels les plus ambitieugpondra aux spéficités du site et
réhabiliterason histoire prestigieusg

w Les réalisations seront a fminte en matiereRQSyY JANRYYySYSy i3> RS
vie etde développement durable

w La créatiorde 750 nouveauxlogements de nouvelles activités de loisirst de
nouvelles infrastructures sportives de grande qualigh fera un quartierde
vie cosmopolite touristiguementattractif, avec une réelle mixité sociale et
culturelle;

w[S Yy2dz@dSlE dz LX I G§SI dz lespardsSvdas (+#8NI%) RI O y
harmonisera et densifierbes espaces dmisirs et de sports (dont unegrande
piscinepublique a ciel ouvert insérée dans un écrin de veriiure

w Lieu de bien-étre, de rencontre et de convivialité sur une étendue
extraordinaire et privilégiéen lien avec les quartiers existants.

NEO coONB A aS 2 dzi S averd néernatiovia, Rafioha? gt aégiondl Q
pour Bruxellesse dessine. by 2 dz&@S | dz Nk @S | dz OdzdzNJ RS f Q9 dzN



. [ QF A& RS YI NOKS NBf I
centre commercial, des équipements de
loisirs, de logementsde bureaux et de
parkings

La procédure de dialogu@2 YLISGAGAF GSt 1jdzS SAas t f QlF NI
a été lancéepour ce qui concerne la premiére phase du projet NE@6 juin 2012

I 2SO fI Lzt AOFdiA2y RS&a F@A& RS YINODKS I d
au Bulletin des Adjudations.
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w Lequartier commercial (72.000 m2 GLA) + horeca (9.000 m2 GLA
dans le cadre de cette premiére phase du projet NEGet
éventuelement cinéma[ZonesAl et AJ

Localisé dans une zongbanisé, le quartiercommercialdevra étre congude
maniére «ouverte» sur son environnement immédiat &n respectant les

lignesduMas$sNJ t t 'y ljdzA | SGS Szbredl fefra, ed2 dzNJ f Q
outre, étre dune conception urbanistique et architecturale soignée
permettant:

1 5 QA Yy éndeipdkEenvironnemental le plus limitpossible;

91 De viser une bonne intégration urbaine, en évitant ®uonception
L2 dz@F yiG R2yySNJ f QA YLINE & defeéing suRlGidzy bof
méme
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I De favoriser les animations urbaines, méme en dehors des heures
Rdverture des commerces

f 5QAYGSANBNI KIFINY2yASdzaSYSyid fSa SaLl OF
Plan (notamment I'avenue Houba de Strooper et la zone d'accés au stade,
la future zone sportive, I'espace public orienté vers le futur centre de
O2y@Syi&iAz2yaxo

f 55 aQF NIAOdzZ SNJ I RSIljdzr 6 SYSyYy G I dzii2dz2NJ RS
(existantes et futures) et des cheminements accessibles aux modes doux,
FFAY RS FTIF@2NRASNI f QF O0OSaaAoAtAdS I dz
j dzS f Ql dzi2Y20Af S

1 De permettre lefonctionnement adéquat du stade Roi Baudouin (normes
de sécurité, acces, évacuations, etc.), tout en feamt les synergies
stade/quartiercommercial

1 De minimiser les nuisances potentiellement engendrées earblesoins
logistiques du quartiecommerdal (conception et accessibilité des zones
de livraisons, localisation des installations techniques, traitement
I NOKAGSOGdzNY f RS& (2A0dzNBa GArarot Saxo

w Les logementg§Zones Al et A3 : sur un total prévu de 750 unités de
logements pour I'ensemble du projeNéo, un minimum de 500 a 575
unités seront réalisées dans le cadre de la premiére phdserojet NEO

Les logements constituent la deuxieme fonction la plus importante (en taille)
du programme concerné par la premiére phase du projet NEQu la
configurdion des lieux, les logements seront a priori localisés a proximité
immédiate des immeubles a caractere commercial et avec des gabarits
supérieurs a ceux de ces derniers. lls devront étre congus et localisés de
maniére a favoriser une grande qualité deesiet de bonnes synergies avec
les espaces publics.

En plus de ce programmae logementsS G | FAYy RQIFyGAOALISNI
AYFTNI &0 NUzOG dzNBa 02ttt SOGAGSE AyRdzZA Ga LI I
quartier, il est prévula réalisation de créches ainsi lj dzQ dzy LINE 2 S (i
intergénérationnel et/ouséniorieet/ou maison communautaire
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[ QAYLIX FydlFrGdA2y RS t23SySyda Si RS Lt O
aSdzt SYSyid t 1 NBFfA&AFIGAZ2Y RQdzy y2dz@Slt d
aux besoingmportants en logements et en équipements auxquels la Région

R2A0 FFIANB FIL0OS Sy NIAazy RS fQSaaz2NJ RS

w La zone de loisirs a vocation touristiqyones A2 et ¢

Les candidats seront invités a proposer un concept de loisir atienca
G2dzNAAGALdzS ljdAT O2YLX SYSY Gl ANBYSy G | dzE
Rdz | SeasSfs LISNY¥YSGINIY RS NBYyF2NOSN £S5 LR
Le programme correspondant a leone de loisirs & vocation touristique

(minimum 15.000 m2 GFA en "indoor" et potentiellemeptés du doubleen
b2dziR22Nh0 NB@Gsi dzyS AYLRNIFYyOS OFLRAGLH
LI NJ OSGGS T2y O0GA2y Sailid RS NBYF2NOSNI f QF
LI I St dz Rdz |aBssiadé fawrisdr une augrentatin des nuits

passées en infrastructures hotelieres a Bruxelles et singulierement sur le site.

[ Sa T 2ySa NBASNIBSSa LI dzNJloisisat vd dparty/ G | G A 2
az2yid t20FtAasSSa b LINRHACEHré G coh@entionQ! G 2 Y A
[ZoneBletB3 | FAY RS FIOAfAGSNI £Sa aeySNHBAS:

w Lesbureaux[ZonesAl et A3

[ F2yOiAz2y RS o0dzNBldzE S&ad RS&adGAySS t |
programme (activités administriaes publiques ou accessoires des commerces

de détail, bureaux pour les associations sportives, gestionnaires des activités

Rdz aAGSX0d [ S48 AYYSdwotSa RS 6dz2NBI dzE R
maniére a rencontrer les fonctionnalités attendues, tout @nQA y G S I NI y
KEN¥2yASdzaSyYSyid RIEya fQSyasSyof$S Rdz LIN
standards les plus élevés en matiére de développement durable.
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w Les espace publics

'y RSa RSTAAa Rdz LINP2Si O2yaAraidasSNI t NB
centre commercial dans la zone située aujourd’hui entre I'avenue Houba de
Strooper et le Stade Roi Baudouin. Ceci nécessitera de porter une attention
particuliere aux espaces plics et sempublics (espaces de transitions)

existants et a créerg afin de rencontrer notamment les fonctionnalités
suivantes

1 %2ySa RQIYyAYIGA2Y SG RS FfNYSNRARSIT LI
des terrasses et toutes autres activités attractiysir les chalands, les
habitants, les visiteurs

T Zones de transition "intérieur/extérieur" du centre commercial et du
stade;

1 %2ySa RQFOO8& ldz aGFRS w2A .| dzR2dzZAYy
'avenue Houba de Strooper, avec les contraingpgcifiques liées a ce
G8LS RQAYTFNI a0 NHOGdzNBE o1 00s8a RSa alLls
AaSNDAOSE RS aSOdNAGS>EI OKSYAYySYSydGa RQ

w Les parkinggmaximum 3700 places pour touteses fonctions liées
a la premiere phase du projet NBO

La philosophie globale du projet de redéveloppement de la zone du Heysel
consiste a supprimer la plupart des espaces de parkings a ciel ouvert. Ce choix

I LI2dzNJ 6dzi RS fAOSNBNI Fdzilyid 1jdzS L2 aaA
gualité paysagere générales lieux.

Le nombre trés raisonnable de 3.700 places de parkings au vu de l'ampleur
globale du projet s'explique par la volonté de préserver et de renforcer le
caractére urbain du quartier, en privilégiant la qualité de vie, en réduisant
autant que possild les nuisances engendrées par les voitures. Cela se fera:

1 par I'obligation de créeaniquementdes places couvertes, en sessl (pas
de parkings en plein air autorisés);

9 par une liaison directe du futur parking couvdtt centre commerciahvec
la sortie7bis du ring (pas d'encombrement des voiries existantedgza
véhicules venant du ring)

10
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1 par la valorisation optimale des capacités du parking C qui dispose d'un
acces direct au ring, avec une liaison oadgride type téléphérique)et
minimisant les nuisances automobiles entre ce parking C et le futur projet
Néo;

1 par une adaptation des besoins exprimés en matiére de parking lors de

LK 8S& dzZf GSNASdz2NBazr Sy GGSylyid O2YLIWS

du site résultantde lam®& Sy dzdz@réwbereRigisef |

11
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des criteres de sélection

1. Des criteres de sélection a la hauteur du projet

w Des candidats solides pour un projet d'exception

Néo constitue un projeturbain unique et sans précédent de dimension non
seulement nationale mais également internationale, pour lequel doit étre trouvé un
partenaire solide et fiable a long termeCe partenaireassurera a la fois le
financement, la construction, la géskh 2 y exdloilatiof @ quartier commercial
constituant un desnoteurs du projet précité et également des loisirs, logements et
parkings intégrés au projet.

Les grandes ambitions du projet Néo ont donaiihdes exigences strictes quaata
situation financiéredes candidats et quant a lesicapacités a concevoir, réaliser et
exploiter des projets mixtes de grande ampleur.

Cette contrainte s'est traduite par I'établissement d'exigences minimales quant a la
solidité financiére des candidats et a leurs capacité&chne@ues démontrées en
matiére de développements immobiliers mixtes comprenant des composantes
commerciales, de logements, de loisirs et de parkings.

w Des critéres de capacité économique

Les exigences minimales fixées en matiére de capacité économigfieantiére
étaient les suivantes

1 les participants au dialogue compétitif doivent disposercd@itaux propres de
L) dz& RS wm &AffAlFNR RQSdzNEP

T £ Sa LI NI AOALN yia ' dz RAI f 2 3 dzBortef@ller LIS G A (i A
AYY20AEt ASNI RS Lifrodz2a RS Hw YAffAlFNRA& RQS

12
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w Des critéres de capacité technique

Les exigences minimales fixées en matiere de capacité techniques étaient les
suivantes

T

w Les projets susmentionnés devaient, par ailleurs, compren@« | O dzy’
composantes suivates :

T

les participants au dialogue compétitif doivent avoir réalisé récemment (entre
2003 et 2009) aumoins un projetcomprenant minimum 50.000 m2 GLA de

commercesde détail afin de réaliser un quartier commercial de proximité,

invitant & la promenade, convivial et a dimension humaine

les participants au dialogue compétitif doivent avoir réalisé récemngentre
2003 et2009) - en plus du projet de minimum 50.000 m2 GLA mentionnré ci
dessus au moins deux projets comprenant chacun minimum 25.000 m2 GLA de
commercedle détail.

I dz Y2AYEA pdnnn Yy Rl@Sdyuipernddty §eycinéma ReS
L2 dz@l yiG sGNB O2YLIWiloAfAasSa LldzNJ fSa
sélection);

au moins cent unités de logemeatdzNJ 2 dz | dzii 2 dzZNJ RQdzy OSy
Ol RNE R nlryie piofetdis dév@loppement

au moins 50 % de tous les emplacements de parking intégnés la construction
globale du centre commercial.

f Qdzy $

f 2A
08

i NB
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IV. Les trois candidats retenus
(présentation par ordre alphabétique)
Candidat A HAMMERSON / SOFICOM DEVELOPMENT / CODIC

Hammerson

- Hammerson est une société fonciére du secteur de limmobilier commercial
active au Royaumbni et en France. Elle est aujourd'hui propriétaire d'un
portefeuille immobilier commercial de 5,6 milliards ddprésentant plus de 1,7
millions de m2 de surfaces commerciales.




Hammerson intervient en tant que promoteur, investisseur opérateur et
gestionnaire de centres commerciauxtrAvers des partenariats de long terme
avec les collectivités locales, Hammerson s'est glig@e dans les programmes
de régénération urbaineSes activités dévgbpées a la fois au Royaurimi et

sur le continent européen lui permettent d'avoir accésreréseau privilégié avec
des enseignes de dimension internationale

Site internet:http://www.hammerson.com/phoenix.zhtm|?c=133289&p=index

Hammersonpossedeune quarantaine deentres commerciaugt retail parks
dont notamment:

15
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T Iltalie 2, a Paris: 64.000m2 GLA + résidentiel, bureaux et hotel




Soficom Development

- Soficom Development est une société active dans les développements
immobiliers divers sur le territoire belge: logements, bureaux, hotels,
commerces... Ell&ait partie du groupe Eiffage, leader européen des concessions
et desPPP.

- Site internet Soficom Development et Eiffadetp://www.eurobalken.be/fr/et
http://www.eiffage.com/

- Soficom Developmerdttache une importance particuliere a l'intégration urbaine
de ses développements et a une bonne expérience des Raitds Public Privé.
Son savoifaire en la matiére peut notamment étre mis en avant par les
réalisations suivantes

1 Projet "MatériauX a Anderlecht (119 logements dont une grande partie de logements
passifs)

[EEY


http://www.eurobalken.be/fr/
http://www.eiffage.com/
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1 Projet "Les Marquises" a Wolluw@aintLambert (centre culturel, commerces retstaurants
et 81 appartements + parkings)

CODIC

CODIC international est une société belge spécialisée dans I'immobilier
professionnel active en Belgique, en France et au Luxembourg. Elle a développé
plus d'un millions de m2 durant les derniere annéms,sein d'immeubles vendus

a des investisseurs privés et institutionnels.

Site internet CODI@ttp://www.codic.eu/

CODIC a régulierement, dans ses projets, relevé les défis de l'intégration urbaine.
Son know how s'ésiotamment révélé dans legalisations suivantes


http://www.codic.eu/

rF N

1 Le quartier Gaucheret & Schaerbedkl.000m2 consacrés a des logements, des bureaux, des
commerces de proximité, des fonctions collectives...

9 L1lot StMichel a Liége: 32.000m2 consacrés a clmmmerces, logementiureaux et
parkings
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