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Figure 1a: Représentation des maisons de rapport et des logements multiples
d’avant-guerre dans le stock bati résidentiel bruxellois d’avant 1945.

Maison bourgeoise d'avant-
41% guerre
Hotel particulier (avant-guerre)

3 Maison de rapport et logement
multiple d'avant-guerre
Maison modeste d'avant-guerre

= Maison modeste de l'entre-
deux-guerres

m Maison bourgeoise de l'entre-
deux-guerres

= Immeuble standard de l'entre-
) 6% deux-guerres
6%

iFigure 1b: Répartition des logements, par type, dans le stock bati résidentiel
bruxellois d'avant 1945.

Préambule |
Deux tentatives auront été nécessaires afin d’imposer I'immeuble a |
appartements a la petite bourgeoisie bruxelloises. La premiere ten-
tative a lieu dans les années 1870 suite au volitement de la Senne. |
Une soixantaine d’immeubles de rapport sont alors construits le |
long des grands boulevards du centre. Mais ils trouveront difficile-
ment acquéreur - la classe moyenne et la petite bourgeoisie bruxel- |
loise considérent de fait que cohabiter sous un méme toit est une |
situation de pauvreté et de promiscuité. En conséquence, jusqu’a la |
premiére guerre mondiale, le logement multiple restera principale- |
ment ouvrier et la maison unifamiliale, la forme d’habitation la plus
commune a Bruxelles. |

Selon l'analyse du bati résidentiel réalisé dans le cadre
du projet BeRetroTool, sur base de la matrice cadastrale
n°212AM (situation au 01.01.2012), les maisons de rapport -
et le logement multiple d’avant-guerre représentent environ |
2% du bati résidentiel bruxellois d’avant 1945, et 6% des lo-
gements. ?

Contexte |
Vers 1850, 60% de la population bruxelloise est ouvriére (elle
ne sera plus que de 40% en 1910). Le plus souvent, cette po-
pulation ouvriere partage des maisons d’un a deux étages et
vit a plusieurs familles (une a deux piéces par famille), dans
des conditions peu salubres. La construction de logements
pour la classe ouvriére est principalement laissée a I'initiative
privée. Et la plupart des propriétaires ne sont pas issus de la
bourgeoisie mais plutét de la classe moyenne. ls cherchent
a devenir propriétaire bailleur en louant des arriére-cours,
ou des petits terrains attenants a leur habitation. Peu de ces
logements subsistent aujourd’hui car bon nombre ont été
détruits durant les travaux d’assainissement du centre-ville
bruxellois dans les années 1860. 3

L’épidémie de choléra de 1866 et la loi de 1889 sur le loge-
ment ouvrier favoriseront la construction de logements ou-
vriers par des sociétés anonymes, des coopératives ou des
administrations publiques telles que I'lmmobiliére bruxel-
loise ou la Société anonyme des habitations ouvriéres. La
Société Nationale des Habitations a Bon Marché ne sera
créée qu’en 1919. Ces logements sont destinés a I'achat,
la location ou la vente a crédit, et réservés a la population
ouvriere. Des ensembles de maisons et d’appartements sont
construits. La plupart du temps, ces constructions ont I'ap-
parence de maisons unifamiliales mais sont en fait divisées
en appartements. On les appelle maisons de rapport parce
gu’elles sont louées par un ou plusieurs propriétaires dans
une optique d’opération financiére. 3

Pour améliorer les conditions de vie de leurs ouvriers,
quelques grands industriels prennent I'initiative de construire
des logements pour leurs propres ouvriers. Ceci leur assure
par ailleurs un certain controle social. Fin du 19éme siécle,
les préoccupations humanistes et hygiénistes feront, par ail-
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leurs, du logement un instrument de stabilisation de I'ordre
social et les conditions de vie des ouvriers s’amélioreront
(augmentation de la privacité, présence d’un sanitaire et
d’une terrasse par logement...). Les premiers immeubles
de logement ouvrier seront alors construits. 3

La premiére grande opération immobiliére de construction
d’immeubles & logements multiples destinés & la classe
moyenne et & la petite bourgeoisie est réalisée & Bruxelles
a la suite du vo(tement de la Senne dans les années 1870.
Une soixantaine d'immeubles de rapport — en fait des pla-
cements financiers réalisés par de riches propriétaires - sont
alors construits le long des grands boulevards. Ces im-
meubles n’ont pas le succés rencontré & Paris & la méme
période. De fait, la classe moyenne et la petite bourgeoi-
sie bruxelloise considérent que cohabiter sous un méme
toit est une situation de pauvreté et de promiscuité (le lo-
gement multiple est jusqu’alors principalement ouvrier). La
location d’un logement dans un immeuble de rapport ne
permet par ailleurs pas a la population visée d’assouvir son |
désir d’accés a la propriété. Ces immeubles trouveront du -

iFigure 2:

Un ensemble de onze maisons de rapports mitoyennes dessinées par G. Cochaux COUp dIﬁICIIement deS |Ocata|res et Ia tentatlve de tOUCher Ia
vers 1898 (Rue de la Poudriére, 1000 Bruxelles). Derriere leurs facades néogothiques bourgeoisie reste g|oba|ement un éCheC. || faudra attendre
caractérisées par des pignons a gradins, se cachent des appartements étriqués des- , , . :
tinés 4 la classe ouvriére. I’entre-deux-guerres et la pénurie de logement pour que le |

(source: Google Maps)

Bruxellois moyen et petit-bourgeois s’intéresse enfin a la vie
en appartements. |

Description générale
On distingue trois types de logement plurifamilial d’avant-
guerre: |
- la maison de rapport, occupée par plusieurs familles
ouvrieres ; 5
- 'immeuble de logement ouvrier, construit dans la vision
hygiéniste ; ‘
- l'immeuble de rapport, destiné a la classe moyenne et
a la petite bourgeoisie.

* Maison de rapport 5
Les maisons de rapport ont un gabarit et une apparence
extérieure similaire a la maison unifamiliale. Elles sont le
plus souvent occupees par la classe ouvriére. Leur facade
traduit une volonté de soigner I'image du logement ouvrier. |
Les maisons de rapport se distinguent, entre autres, des im- |
meubles de rapport par le fait que les chambres sont louées
individuellement et que les sanitaires, genéralement situés
aux entresols, sont partagés. Ces maisons sont egalement
moins luxueuses que les immeubles de rapport des grands
boulevards destinés a la classe moyenne et a la petite bour-
geoisie.
La maison de rapport, bien qu’elle soit dédiee au logement
de plusieurs familles, peut étre considérée comme une va-
riante de la maison bourgeoise. Ce type d’habitat s’insére de
fait souvent entre deux mitoyens et a un gabarit similaire a
cette derniere. Dans ses versions plus luxueuses, occupées

iFigure 3: H !
Maisons de rapport, Laeken (vers 1900) - Facade et plan du rez-de-chaussée par Ia Classe moyenne! Chaque IOQement de la maison de

((source: G.Ledent, thése de doctorat, UCL, 2014)
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rapport est équipé de sanitaires (voir Figures 3 et 4).

e Immeuble de logement ouvrier ;
Les immeubles de logement ouvrier sont généralement
simples, fonctionnels et concus dans la vision hygiéniste. |
Les appartements se composent d’un ensemble de piéces
spécifiques : une cuisine, un séjour, une ou deux chambres
et des sanitaires, souvent accessibles depuis une terrasse. |
La cage d’escalier est généralement commune & plusieurs
appartements. Ces logements ne sont pas, a cette époque, |
équipés d’un systéme de distribution de I'eau chaude, ni du
chauffage central, ni d’'un parlophone. Certains immeubles
offrent & ses résidents des équipements collectifs comme |
une buanderie ou une créche. 3

iFigure 4:
Maison de rapport, plan schématique

En raison du codt trop élevé des ascenceur pour ce type
d’habitat, la hauteur des immeubles de logements ouvriers |
reste généralement limitée a quatre niveaux. lls ont de ce fait
une hauteur similaire a celle des constructions avoisinantes.

Parmi les premiers grands-projets de logements sociaux col-
lectifs construits au début du XXeme siecle, citons : 1
- les immeubles d’habitation a bon marché de la rue
Marconi, a Forest (~1901)
- la cité de I'Olivier, a Schaerbeek (~1905)
- la cité de I'Helmet, a Schaerbeek (~1910)
- la cité Hellemans, dans le quartier des Marolles, qui
s’inspire de la cité de I'Olivier (~1912)

%Figure 5:
Maison de rapport, rue de Montenegro a Saint-Gilles (1911) ;
a) facade a rue, b) cour intérieure , . \ |
{source: projet BATEX, IBGE) Durant I'entre-deux-guerres, les immeubles a appartements |
sociaux continuent & étre construits pour faire face a une pé-
nurie de logements bon marché.
Certaines similitudes avec les habitations sociales d’avant-
guerre (telle que la cité Hellemans) peuvent étre mises en
avant : ?
- le cage d’escalier commune
- le fait que chaque appartement est équipé d’une cui-
sine, d’un séjour, de chambres séparées et d’un sani-
taire, souvent accessible depuis une terrasse. |
- le fait que simplicité et hygiéne restent les maitres mots.
n On verra, dans un second temps, ce type de logement étre
% Hellomans, quarter des Marolles, Bruxalies (1912 équipé de la distribution d’eau chaude et froide, du chauf-
fage central, voire d’un parlophone. f

(source: Google Maps)

e Immeuble de rapport |
Les premiers immeubles de rapport bruxellois destinés & la
petite bourgeoisie sont construits le long des boulevards du
centre, suite au vo(tement de la Senne. lls s’élévent géné-
ralement sur quatre & cing niveaux et ne sont pas équipés
d’ascenseur. lls ont la méme hauteur que les constructions
avoisinantes. Bien que de moindre luxe, ils ressemblent aux
hotels de maitres qui les entourent. lls sont trés souvent si--
tués aux angles des rues et des places, c’est-a-dire sur des
parcelles ou il n’est pas possible d’aménager un jardin. j
| Généralement leur rez-de-chaussée est occupé par des
Figure 7: commerces. Le premier étage est un appartement de pres-

——J

Cité Hellemans, quartier des Marolles, Bruxelles (1912), plan d’un appartement B N ;
{source: G.Ledent,thése de doctorat, UCL, 2014) tige dont les pieces sont grandes et les plafonds hauts. Le |

Fiche explicative «<maison de rapport et logement multiple d’avant-guerres» - page 3



Fiche explicative (type 3b)
Maison de rapport et logement multiple
d’avant-guerres

? B3RetroTool - pre-assessment webtool

second étage est confortable mais moins luxueux. Le troi—§
sieme etage est un logement modeste. Les combles ac-
cueillent les chambres de bonnes ou d’artistes. Cette diffé-
rence de standing entre les étages est reflétée en fagade : on
; peut, en I'observant, remarquer les differences de hauteur
—~ ‘ sous-plafond et de détails. f

Figure 8:
Immeuble de rapport, Place de Brouckére (1876)
(source: G.Ledent, these de doctorat, UCL, 2014)
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Figure 9:

Immeuble de rapport, Place de Brouckére (1876)
(source: G.Ledent, these de doctorat, UCL, 2014)
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