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Watermael-Boitsfort, le 3 { -(3- 2044

Madame, Monsieur,

Nous avons bien recu vos courriers datant du 10 mars et du 24 mars derniers relatifs au projet
Archiduc-sud et au processus participatif engagé dans le cadre du plan logement communal et nous
vOus en remercions.

Tout d’abord, il importe de préciser que le Collége, a I'instar de nombreux habitants, se réjouit de la
concrétisation du projet « Archiduc-sud » et du choix du projet de I'architecte Pierre Blondel. En effet
nous estimons que la séance du 30 janvier dernier, que vous mentionnez dans votre courrier, a
permis de montrer que cet avant-projet prend largement en compte les remarques et propositions
qui avaient été émises lors des réunions de participation et entend justement préserver et renforcer
les spécificités de ce quartier, en particulier la mixité sociale (avec des logements de tailles diverses
pour ménages a revenus moyens) et fonctionnelle (par la présence d’une créche et d’une maison
médicale).

Concernant la densité de population prévue par le projet

Selon les données disponibles sur le site de I'IBSA, le quartier des « Trois Tilleuls » compte 6.468
habitants pour une surface de 1,0086 km?, ce qui représente une densité brute de 6.412,53 habitants
par km?. Laccroissement de population prévu dans le quartier du fait du projet « Archiduc Sud » (59
logements), de la réhabilitation de 'immeuble « Hector Denis » (40 logements) et des projets a venir
pour « Gerfaut/Archiduc Nord/Cailles » (hypothése de travail: 157 a 210 logements), pourrait
atteindre 452 habitants en surplus. Au terme de ces opérations, qui prendront plusieurs années, la
population totale du quartier des Trois Tilleuls pourrait &tre portée a 6.920 habitants. Ce qui
représente dans I’hypoth&se la plus élevée, une densité brute de 6.800,61 habitants par km?. Cette
densité s'inscrit dans la continuité de I'ensemble du quartier et est trés éloignée des 20.000 habitants
par km? que vous évoquez.



Situation existante Nouveaux logements Situation future

TROIS TILLEULS TROIS TILLEULS
+210 logements= 452 habitants
6.468 habitants 6.920 habitants
Archiducs Sud: 59
100,86 ha Hector Denis: 40 100,86 ha
64,13 habitants/ha Cailles Commune: 27 a 31 68,61 habitants/ha
Cailles Le Logis: 70 a 80

WATERMAEL CENTRE . WATERMAEL CENTRE
+ 80 logements = 172 habitants '
10.152 habitants 10.324 habitants
Loutrier: 12 ’
172,29 ha Gerfauts: 25 2 28 172,29 ha
58,93 habitants/ha Apchmdshlionas il 59,92 habitants/ha

NB: Les chiffres renseignés pour Archiduc Sud, Cailles et Gerfauts constituent une base de travail. Ils
résultent de I'application uniforme de densités nettes de 70 a 80 logements par hectares. Pour le
champ des Cailles, la densité a été appliquée a un tiers de la parcelle afin de préserver une
importante surface non bétie. La répartition et/ou la modification de la densité sont des éléments qui
sont abordés dans le cadre des ateliers participatifs.

Dans le projet Archiduc Sud, 59 logements sont prévus sur une surface de 0,871577 hectares, ce qui
correspond & une densité nette de 67,69 logements par hectare (59/0,871577). En multipliant ce
résultat par le nombre moyen de personnes par ménage (2,15 dans le quartier des « Trois Tilleuls »),
on obtient une densité nette de 145,54 habitants par hectare, ce qui correspond a une densité brute
de 65,49 habitants par hectare, trés proche de la densité brute du quartier dans son état actuel
(64,13 hab/ha).

Densité calculée et densité ressentie.

A titre de comparaison, le quartier Vauban a Fribourg en Brisgau (Allemagne — illustration ci-
dessous), largement reconnu comme éco-quartier, réservant une part importante aux espaces verts,
coinpte 5000 habitants pour 2000 logements sur une Suriace tolaie de 37 hectares, ce qui
correspond & une densité brute de 135 habitants par hectare et de 54 logement par hectare, des
valeurs nettement supérieures a celles prévues et envisagées pour les projets dans le quartier des
_ Trois Tilleuls. Néanmoins, de par la configuration des lieux (perspectives, espaces verts préservés,
interstices entres les immeubles, végétation, ...) la densité ressentie est moindre que dans un tissus
urbain en ordre fermé.



Le nombre de logements du projet Archiduc Sud a été établi au cours de 'étude d'un certificat

d’urbanisme en 2007 qui n'a pas abouti, mais a fait I'objet de séances publiques. Comme on l'a vu
plus haut, ce chiffre correspond a la densité actuelle du quartier Trois Tilleuls

Le nombre de 59 logements a éte confirmé le 12 décembre 2013 par'[a décision du Conseil
d’Administration de la Société du Logement Régionale de Bruxelles (SLRB) de confier la mission
d’architecture a l'architecte Pierre Blondel sur base du projet présenté au concours.

Il est bien de l'intention du collége d’étudier le développement du logement de maniére globale 3
Iéchelle du quartier. Uatelier du 11 février 2014 avait d’ailleurs pour objet principal de mener une
réflexion, avec les habitants, sur les lignes directrices du quartier. En outre, les réunions organisées
au cours de la semaine du logement portaient sur des parcelles regroupées par deux et par la suite la
SLRB fera réaliser un schéma d’orientation préalablement au lancement des missions d’architecture
sur chacune des parcelles. Par ailleurs, si vous parcourez les slides des présentations aux séances
d’information des 2 octobre et 2 décembre2013, et le PV de I'atelier participatif du 11 février 2014,
vous constaterez que la mixité sociale et fonctionnelle est présente de maniére continue dans les
réflexions. 1l est donc clair que les futurs projets autour de ce site ont pour vocation de s’inscrire dans
une vision globale qui tient compte des projets en cours, a I’échelle de la Commune et des quartiers.

Concernant les régles d’urbanisme

Il faut prendre en considération la section2 du Reglement Régional d’Urbanisme (RRU) du Titre 1,
Chapitre 2 relatif aux immeubles isolés et non la section 1 concernant les immeubles en mitoyenneté

3 laquelle vous vous référez dans votre courrier du 10 mars dernier.

« ARTICLE 8 HAUTEUR



§ 1. La hauteur des constructions ne dépasse pas, la moyenne des hauteurs des constructions sises sur
les terrains qui entourent le terrain considéré, méme si cet ensemble de terrains est traversé par une
ou des voiries.
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& 3. La hauteur des constructions visée au § 1er comprend les étages techniques, les étages en retrait
et les cabanons d’ascenseurs; ceux-ci sont intégrés dans le volume de la toiture.

Seules les souches de cheminée ou de ventilation et les antennes peuvent dépasser le gabarit de la
toiture.

Pour les antennes de téléphonie mobile, le dépassement est limité G 4 métres, augmenté s’il échet de
la hauteur du mur acrotére. ‘

Ces éléments sont placés de la maniére la moins préjudiciable possible a Pesthétique de la
construction. »

Au regard de la section 2 de l'article 8 du chapitre Il du titre 1 du RRU, les gabarits du projet Archiduc
Sud, tels que présentés par M. Pierre Blondel, sont parfaitement conformes.

Par ailleurs, il importe de préciser que I'immeuble Hector Denis, en cours de réhabilitation en

matiére d’habitabilité et de sécurité environnementale, est classé, ce qui lui confére un statut de
référence notamment en ce qui concerne les gabarits des constructions voisines.

Comme indiqué plus haut, la superficie du terrain Archiduc Sud est de 0,871577 hectares. Les plans a
étude ont depuis le projet de concours été portés a I'échelle sur un relevé récent et précis de
géométre. Il apparaft clairement gue 'ensemble des batiments et aménagements des abords tels
que prévus dans le projet de concours sont effectivement réalisables.

Aprés mise au point, le projet suivra la procédure officielle de demande de permis d’Urbanisme au
cours de laquelle différentes autorités seront appelées a examiner sa conformité avec les régles
urbanistiques en vigueur. Une séance d’information sera organisée par la SLRB avant I'enquéte
publigue.

Concernant le financement de ce projet

Il g'inscrit dans I'enveloppe allouée 2 la création de logements publics, dans le cadre de I’ « Alliance
Habitat » lancée par la Région Bruxelles-Capitale. Ce développement de nouveaux logeménts se
couple 2 la création d’équipements collectifs tels que la créche et la maison médicale.

Les logements et la créche intégreront le patrimoine communal. La gestion locative des logements,
comme les autres logements communaux, sera assurée par la Régie Fonciere. Quant a la créche,
comme les autres créches communales, ses frais de fonctionnement seront assurés par les pouvoirs
subsidiant et la participation parentale.

La Commune restera propriétaire des surfaces occupées par la Maison médicale, celle-ci devant
s'acquitter d'un loyer.

Concernant la participation citoyenne qui sous-tend ce projet et ceux repris dans le plan de
logement communal,

La participation est I'essence méme du processus du Plan Logement Communal. En effet, le college a
choisi sans hésitation de faire appel & Iintelligence collective et de jouer le jeu de la participation.



Jamais aucun autre projet n’a fait objet d’autant de réunions publiques, d’articles dans le journal
communal ou sur le site web communal. ‘

Les ateliers participatifs organisés dans le cadre d’Archiduc-sud ou du Plan Logement Communal ont
donné I'occasion aux habitants d’exprimer leur vision du développement du logement ou d’autres
activités dans leur quartier. A cet égard, les comptes-rendus et les échos de nombreux habitants
témoignent de I'amplitude et de la qualité des échanges. (Nous les tenons a disposition des’
persennes qui n‘ont pas pu en prendre connaissance).

"1l nous semble indispensable de rappeler ici que « jouer le jeu » de la participation inclut également
d’accepter les avis contradictoires qui sont tout aussi légitimes et ont la méme valeur, et ce sans
distinction de la proximité géographique des sites concernés.

Et comme dans toute démocratie, il existe des regles, un cadre et une définition du réle que chaque
intervenant peut tenir dans ce cadre, a chaque fois été précisés en début de séance. En I'occurrence,
le r&le de YERU est d’animer et de nourrir les échanges des atetiers. il ieur impartit egalement de
proposer des thématiques a aborder, par ailleurs trés ouvertes dans la maniére dont elles étaient
libellées, et qui ont été définies sur base des problématiques soulevées par les habitants lors des
réunions préparatoires (2 octobre et 2 décembre 2013).

Les synthéses des contributions des habitants qui ont participé aux différents ateliers seront, comme
ce fut le cas pour Archiduc-Sud, transmises aux développeurs des projets qui agiront selon leur
méthodologie propre. ;

Au plus tdt la vision des habitants intervient, au plus tot il est possible pour les différents
intervenants, qu'ils soient autorité communale, régionale, particulier ou auteur de projet, d’en tenir
compte dans I'élaboration et la réalisation des projets, a I'instar de I'avant-projet présenté par M.
Pierre Blondel.

Il ne s’agit donc pas d” « exécuter » les recommandations, parfois contradictoires, des habitants mais

bien pour les autorités d’en tenir compte en les arbitrant et les hiérarchisant, et pour les architectes

de les interpréter pour réaliser des projets qui offrent le meilleur cadre de vie pour demain.

' : Vo . Fran beand
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En conclusion, nous insistons, le Collége se réjouit du choix de I'avant-projet présenté par M. Pierre

Blondel. Ce projet va contribuer a renforcer I'offre de logements pour les ménages aux revenus

moyens, tout en augmentant la capacité d’accueil des places d’accueil de la Petite Enfance et en

offrant @ une Maison Médicale saturée, des locaux modernes et confortable pour leur patientéle, par

ailleurs majoritairement issue d’une couche de la population défavorisée.

Le College souligne la bonne collaboration avec I'administration bruxelloise, qui a, lors de la
désignation de I'Architecte, largement tenu compte des propositions qui avaient été émises par les
habitants et qui ambitionne de préserver les spécificités paysagéres et urbanistiques de votre
quartier. .



Enfin, le College se félicite de la mise en place de ces ateliers participatifs qui ont donné I'occasion
aux habitants de faire part de leurs visions. Jamais aucun autre projet n’a fait I'objet d’autant de
concertation avec les habitants. Nous vous remercions d’y avoir pris part.

Nous vous prions d’agréer, Madame, Monsieur, I'expression de nos sentiments distingués,

Par le Collége,

Le Secrétaire, L’Echevin du Logement,
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