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PLAN REGIONAL DU LOGEMENT

SLRB (Société du logement de la Région de Bruxelles-Capitale) S
PROJET DE LOGEMENTS DU SITE « Archiducs »
Réunion publique du 05 septembre 2011 12 septembre 2011

Ref. : 05-09-2011_compte-rendu Archiducs
Rédaction : Yannik Rihoux (ERU asbl) pour la SLRB

Le 5 septembre 2011, une réunion de présentation du projet « Archiducs » a été organisée par la SLRB, en
présence de Monsieur Christos Doulkeridis (Secrétaire d’Etat au Logement) ; Madame Martine Payfa
(Bourgmestre de Watermael-Boitsfort) ; Monsieur Tristan Roberti (Echevin de 'Urbanisme) ; Madame Anne
Depuydt (Echevine de la Régie fonciére) ; Monsieur Thomas Ryckalts (Président du CA de la SLRB) ;
Monsieur Yves Lemmens (Directeur général f.f. de la SLRB) ; la cellule « Plan logement » de la SLRB ;
environ 70 riverains.

Le bureau d’étude ERU asbl a été chargé par la SLRB de la mise en place d’un processus participatif dans
le cadre de ses nouveaux projets de logements. ERU asbl anime la réunion.

Le projet « Archiducs » est un projet de la SLRB (Société du logement de la Région de Bruxelles-Capitale)
visant a construire des logements a destination de ménages a revenus moyens sur un terrain situé square
des Archiducs entre I’avenue des Archiducs et le Berensheide (commune de Watermael-Boitsfort).

Les logements seront gérés par la Régie fonciére de la commune.

Lors de la réunion, Madame Payfa, Bourgmestre, a fait un mot d’accueil et a présente les différents
intervenants ainsi que les grandes lignes du programme pour le projet. L’ERU a introduit les principes du
processus participatif avant de céder la parole & Monsieur Doulkeridis, Secrétaire d’Etat au Logement, qui
a présenté le contexte du projet dans le cadre de la politique régionale du logement (voir ci-dessous).
Madame Depuydt, Echevine, a présenté le travail de la Régie fonciére. Madame Gillain du service
Urbanisme a présenté le fonctionnement prévu pour les futurs accés et parkings de la Pépiniére
(actuellement sur le terrain a construire).

Les présentations ont donné lieu a différents échanges (questions-réponses) qui concernent le projet et
son impact dans le quartier. Ceux-ci sont repris ci-dessous.

PRESENTATIONS - INFORMATIONS

La politiqgue du logement en Région de Bruxelles-Capitale

La Région de Bruxelles-Capitale connait une forte augmentation démographique. La pression immobiliére
est assez forte depuis quelgues années. Le nombre de personnes qui rentrent dans les conditions pour un
logement public locatif ou acquisitif augmente également sans cesse. Pour les logements sociaux, une
liste d’attente pour plus de 38.000 ménages a été établie a ce jour. Le logement est un droit, c’est le
devoir de la Région d’y répondre.

Le gouvernement régional a établi un objectif minimum de 15% de logements publics pour ’ensemble de
la Région. Dans ses recherches de terrains pour la construction de nouveaux projets, la Région a fait appel
aux communes et surtout a celles dont le pourcentage de logements publics était moindre. Néanmoins,
quand des opportunités se présentent, d’autres projets peuvent étre mis en route. Les terrains publics
constructibles sont de plus en plus rares, il faut ensuite fixer des accords avec les différents acteurs
concernes.

En outre, vu l'importance de la crise du logement, la Région méne en paralléle des actions sur différents
domaines :

La rénovation du parc de logement existant : Plans de rénovation
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mDes actions contre les immeubles vides : Réaffectation de bureaux en logements, Actions contre
les logements vides (privés + publics), Agences Immobiliéres Sociales
nL’innovation : Soutien & de nouvelles formes d’habitat (séniors, PMR, jeunes ...)

Le programme

Une estimation réalisée par la SLRB a partir de la surface constructible du terrain propose la construction
d’environ 55 logements avec une diversité du type de logements (1, 2, 3 ou 4 chambres), ce qui
correspond environ & 5000m? constructibles. Un créche de 42 berceaux (+/-500m?) est également
programmée.

Le processus participatif

Le processus participatif comportera 6 moments d’information et/ou de réunion. Il suit I’avancement du
projet :

{ Evolu;i-o_n“a-l;"projét - WwﬁTl;;nisfértd'information o S— Rétoﬂrba’rinfor.mation)pa-rticipation
Evolutie van het project o Informatieoverdracht ~ Terugkoppeling/participatie .
LES ETAPES DU PROJET LE PROCESSUS PARTICIPATIF
DE STADIA VAN HET PROJECT HET PARTICIPATIEF PROCES

Choix du terrain - préprogramme *%ﬁm

Keuze van de site - ontwerpopgave e ] Reéunion publique

Openbare vergadering
Séance participative

Désignation du soumissionnaire  _ge——1" 2 Uitwisselingssiasie

Aanwijzing van de inschrijver ‘

Avantprojet " ___ | e 3 Séance participative

Voorontwer ' itwisseli i
. p *4____,...-—-— Uitwisselingssessie
Projet 3rSéance participative
Ontwerp * e o Uitwisselingssessie

Permis d'urbanisme
Stedenbouwkundige vergunning == 4

Enquéte publique + Commission de concertation
Openbaar onderzoek + Overlegcommissie *

Réunion publique
Openbare vergadering

Début du chantier B Information - suivi du chantier
Start van de werf Infarmatie - werfopvolging

Réception du chantier 6 Information - bilan du processus
Oplevering van de bouw s Informatie - balans van het proces

1. La premiére réunion avait pour objectif de présenter le terrain, le programme et le contexte du
projet en présence des différents acteurs concernés. Lors d’échanges entre les participants et les
intervenants, certaines thématiques sont ressorties en lien avec les attentes des habitants et avec les
caractéristiques du quartier.

2. Lors de la deuxiéme réunion, les participants pourront, lors d’ateliers de travail, affiner les
différentes thématiques identifiées.

L’ensemble des remarques et propositions recueillies lors de ces 2 réunions pourront étre intégrees au
cahier des charges sur base duquel un architecte sera choisi. Celui-ci pourra donc concevoir un projet
en en tenant compte.

3. La troisieéme réunion sera |’occasion de découvrir ’avant-projet concu par architecte. Il viendra
expliquer son projet et répondre aux questions qu’il suscite dans le quartier.

Par la suite, d’autres étapes du processus participatif permettront d’informer et d’échanger sur
I’avancement du projet.
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Plusieurs personnes ont souligné positivement Uinitiative de consulter les futurs riverains du projet si tot
dans son développement.

QUESTIONS-REPONSES

Un travail important a déja été fourni, notamment par les riverains lors des consultations publigues
pour le certificat d’urbanisme. Il serait utile d’en tenir compte dans la préparation de la 2°™ réunion

du processus participatif.

Une demande de certificat d’urbanisme avait été faite par la commune afin de préciser certains éléments
avant d’eventuelles demandes de permis d’urbanisme. Le certificat d'urbanisme est un document
préalable au permis d'urbanisme ou de lotir - une sorte de " pré-permis " - dont la demande est
facultative. Dans ce cas-ci la demande n’avait pas été finalisée.

Les remarques présentées par les habitants lors des consultations publiques liées & la_procédure de
demande de certificat d’urbanisme seront prises en compte pour la préparation de la 25™ réunion du
processus participatif.

Sera-t-il possible de consulter le cahier des charges avant sa diffusion (dans la mesure ol il intégrera
les remarques des riverains) ?

Non. Dans le cadre de la procédure d’appel d’offre, le cahier des charges ne peut é&tre diffusé avant sa
publication officielle (risque de « favoritisme »).

Par contre, il sera possible de transmettre les éléments qui seront intégrés dans ce cahier des charges qui
proviennent des séances participatives.

Comment se fera le choix de I’architecte ? S’agit-il d’un concours ?

Par un marché public de services d’architecture en procédure négociée avec publicité.

Dans un premier temps, un appel & candidature avec des conditions de participation sera lancé. Outre ces
conditions (économique, financiére, technique), il y aura une sélection qualitative, des éléments devront
étre fournis par le candidat pour évaluer ses capacités pour mener & bien le marché. Le candidat devra
également procurer une série de références en lien avec le projet envisagé.

5 architectes sont sélectionnés. Ils remettent un projet répondant au cahier des charges.

Un comité d’avis, regroupant des professionnels et des représentants des institutions concernées (dont le
bMa - Maitre-architecte de la Région de Bruxelles-Capitale, des membres de |’administration communale),
est composé pour accompagner le maitre de ’ouvrage dans son choix et U'analyse des esquisses afin de
donner un caractere public, transparent et impartial a attribution du marché.

Un architecte est alors désigné avec son projet

Le comité d’avis interviendra non seulement dans la phase d’attribution, mais également au stade de la
selection qualitative en ce qui concerne la capacité technique.

L’architecte va ensuite affiner son avant-projet et finalement introduire une demande de permis
d’urbanisme pour le maitre d’ouvrage (la SLRB).

Quels sont l'implantation et les gabarits prévus pour les futures constructions ? Comment le projet
s’intégrera-t-il architecturalement dans le quartier ?

Le projet porte uniquement sur le terrain situé square des Archiducs (et non plus sur le terrain/champ
situé du cdté de l’avenue des Cailles comme ca avait été proposé dans la demande de certificat
d’urbanisme).

L’implantation et les gabarits n’ont pas encore été définis. La 2™ réunion du processus participatif sera
I’occasion d’explorer avec les participants les possibilités liées aux contraintes et aux caractéristiques du
site et du quartier.

il en va de méme pour U'expression architecturale du projet. La prise en compte de ’ensemble des
contraintes et des caractéristiques du site et du quartier doit permettre une interprétation architecturale
la plus qualitative possible.
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Quelles performances énergétigues atteindront les futurs logements ?

Les futurs logements atteindront les performances du standard passif. Compacité, isolation, orientation
des pieces de vie, composition des facades au nord et ouverture des facades au sud sont quelques uns des
éléments pris en compte dans la conception du projet.

Qu’est ce qui est prévu pour le stationnement des voitures des futurs locataires ?

Si le projet ne peut pas résoudre les éventuels problémes actuels dans le quartier, le projet ne doit pas les
augmenter. Il est donc prévu d’aménager des places de stationnement suffisantes dans le projet.

Une place de parking par logement sera aménagée (en sous-sol et dans ’'aménagement des abords sur le
site).

Des aménagements extérieurs et/ou espaces verts seront-ils accessibles sur le site ?

En fonction du projet, certains espaces pourraient étre publics ou semi-publics (en fonction de
Uimplantation du/des batiments, des dispositions des accés, selon 'avis du futur gestionnaire des
logements,...).

Certains riverains sont peu favorables a ’accessibilité de « l’intérieur d’ilot » pour des raisons de sécurité.

Dans guels délais le projet pourrait-il &tre réalisé (fin de la construction) ?

Il est difficile a ce stade de prévoir un délai précis. Entre les délais techniques et les délais administratifs,
on peut envisager la fin des travaux au plus tot dans 3 ans (fin 2014). D’ici la, un bureau d’architecture
doit &tre désigné ; ce bureau va proposer un avant-projet, qui fera ensuite l’objet d’une demande de
permis d’urbanisme. Puis viendront la désignation d’un entrepreneur et le chantier.

Le guartier est traversé actuellement par une circulation trés dense. Ce projet parmi d’autres
programmeés, risque d’empirer la situation.

Dans le méme sens, 'entrée de la créche du c6té du Berensheide ne risque-t-il pas d’entraver aux
heures de pointe une circulation déja trés dense ? (circulation supplémentaire et stationnement au
moment d’amener et de reprendre les enfants)

La commune apporte les élements de réponse a cette question.

Le Plan communale de mobilité (PCM) place le Berensheide et le square des Archiducs en collecteur de
quartier.

a) La situation actuelle :

T La situation actuelle ne montre pas de probléme d’encombrement au niveau de la rue des
Archiducs ni du Berensheide. Par contre la rue des Tritomas ol le stationnement est réservé aux
camionnettes et camions (panneau E9d) présente un important déficit en emplacements de
parking les jours de match.

m Le rond-point des Archiducs présente un important déficit en parkings les jours d’affluence de
la clientéle des Pépiniéres de Boitsfort (les samedis de printemps, a ’approche de Noél,...). De
plus le batiment le plus important du rond-point (43 logements, gérés par la société de
logements sociaux Le Floréal) est actuellement en rénovation et inoccupé. Une fois ce batiment
rénove, le probleme de parking ne fera que s’accroitre).

m La manceuvre difficile que doivent effectuer les poids lourds venant livrer les pépinieres
bloquent fréquemment la circulation, retardant parfois le bus de la STIB (ligne 96).

m  Nous n’avons pas d’information chiffrée (nombre et taux de saturation) concernant U'offre
exacte de stationnement en surface.
b) La situation projetée :

m Les aménagements proposés au niveau de la voie d’acces aux pépiniéres permettent de corriger
les inconvénients liés aux livraisons en rendant les manceuvres nécessaires plus faciles et, par
conséquent, moins longues, la fluidité du trafic en sera nettement améliorée.

m La demande de parking est largement conditionnée par des éléments « événementiels » pour
lesquels il convient de préserver une offre convenable sous peine de voir une partie de la
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clientéle des Pépiniéres (pdle économique important pour la commune) choisir d’autres lieux
d’approvisionnement plus accessibles. Ces éléments permettent de justifier le minimum requis
d’un 1 emplacement de parcage par logement.

Quels sont les critéres d’attribution des « logements moyens » ?

L’attribution des logements moyens est régie par un réglement communal qui définit les différents
critéres d’attribution.

A titre indicatif, parmi ces critéres d’attribution, un ménage sans personne a charge doit avoir un revenu
imposable supérieur au plafond d’accés au logement social et inférieur a 36.000 euros (ce revenu
imposable maximum augment en fonction de la composition du ménage).

Quand le b&timent de logements du square des Archiducs, actuellement vide, sera-t-il rénové 7

La rénovation de ce batiment, square des Archiducs n°1, 2 et 3 a été confiée a Beliris.

Un bureau d’étude a été désigné et des études préliminaires ont été réalisées pour la rénovation des 43
appartements. La phase de 'avant-projet a débuté.

Le dépot du permis d’urbanisme est prévu dans le courant du 1" trimestre de 2012.

Qu’est-ce qui est prévu pour I’accés et le parking de la pépiniére ?

Un parking et un accés vont étre aménagés du coté de l’avenue des Archiducs a hauteur des numéros 76-
78.
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