Monsieur et Madame CAMBIER
Clos Joseph Hanse 4
1170 Bruxelles

Monsieur Finn HESISLEV
Clos Joseph Hanse 5

Bruxelles
Bruxelles le 05.10.2007

Administration Communale de Watermael- Boitsfort
Service de I’'Urbanisme

Place Antoine Gilson, 1

1170 Bruxelles

Concerne : demande de certificat mixte d’urbanisme et d’environnement classe 1B, projet de
construction d’une créche et d’immeubles d’habitation, Av. des Cailles, Berensheide, Square
des Archiducs.

Madame la Bourgmestre,
Mesdames et Messieurs les Echevins de Watermael- Boitsfort,

Par la présente, outre les observations reprises dans le document en annexe rédigé par
I’ensemble des voisins concernés, nous souhaitons vous faire part de nos remarques plus
specifiques concernant le projet repris en rubrique et de notre volonté d’étre entendus lors de
la réunion de concertation du 25 octobre 2007. Nous ne pouvons accepter le projet tel que
nous avons pu en prendre connaissance. En effet nos habitations sises Clos Joseph Hanse, 4 et
5, sont directement concernées et leur valeur de jouissance tout comme leur valeur marchande
en seront gravement affectées, pour les raisons exposées ci- apres.

La taille des immeubles projetés et I'impact sur I’urbanisme existant.

Ces immeubles ne correspondent nullement a I’esprit du quartier composé majoritairement de
maisons de 2 ou 3 fagades avec jardins. Il nous parait évident que les constructions envisagées
ne peuvent en aucun cas dépasser 2 étages avec aménagement dans le toit s’il on veut
préserver le caractere « village » comme Madame Payfa se plait a nous le rappeler trés
souvent et a juste titre.

Preuve en est, si I’on fait le tour des rues avoisinant ce projet, nous pourrons constater que:
L’Avenue des Cailles du c6té du Berensheinde est bordée de :

maison a 1 étage sous toit et I’arriére des maisons du logis de I’ Av. des Tritons( site classé),

3 immeubles d’habitations sociales de petit gabarit, a 2 étages a toit plat (situé juste en face du
projet), de ’Eglise protestante sise de plein pied sur I’ Av. des Cailles, sans étage sous toit.

L’ Avenue des Cailles du c6té de I’ Av . Van der Swaelmen est bordée de maisons qui ont au
maximum 2 étages sous toit, des maisons du logis a 1 étage sous toit (site classé)



Le Clos Joseph Hanse qui jouxte directement le terrain a bitir concerné est exclusivement
constitué de maisons 3 facades & 1 étage sous toit. Le niveau de construction de ces bétisses
est situé a 3 ou 4 m sous le niveau de 1’ Avenue des Cailles. Ce point n’est jamais évoqué dans
le rapport joint a la demande .

Le Berensheide est constitué uniquement de maisons de maximum 2 étages sous toit.
L’Avenue de I’ Autruche est constituée uniquement de maisons a 1 étage sous toit (site
classé).

On peut donc affirmer que I'flot formé par I’avenue des Archiducs, le Berensheide et 'avenue
des Cailles constitue bien un quartier de maisons familiales et n’est pas du tout en attente de
sa définition par le biti comme stipulé dans le rapport joint a la demande de certificat
d’urbanisme.

Les immeubles prévus Avenue des Cailles.

La premiére remarque qui s’ impose est de constater que I’existence du Clos, implanté depuis
15 ans et qui jouxte le terrain ou la Commune souhaite construire 3 immeubles, ne fait I'objet
d’aucune étude dans le rapport joint 4 la demande introduite par celle-ci.

Le terrain sur lequel la commune projette de construire ces trois immeubles est le terrain qui
se situe au plus bas niveau par rapport a celui de 'avenue des Cailles.

Il jouxte par ailleurs les jardins des maisons du Clos Joseph Hanse et se situe donc également
a 4 ou 5 m sous le niveau de I’Avenue des Cailles. Toutes les maisons du Clos sont situces
sous le niveau de I’ Avenue des Cailles ( 3 ou 4 m). De plus, ces habitations existantes, les
plus proches du terrain sur lequel la commune projette de construire 3 immeubles, sont toutes
des maisons & I étage sous toit.

Le projet d’urbanisme proposé par la commune envisage de construire trois immeubles( de 3,
4 étages au niveau de I’Av. des Cailles), deux en front de rue, un troisiéme en intérieur d’ilot,
le long des jardins des maisons du Clos.

En ce qui concerne le troisiéme immeuble prévu a I'intérieur d’ilot, a ’arriére des 2
immeubles en front de rue, Avenue des Cailles, il nous parait totalement inacceptable, tant par
sa dimension que par son implantation . Il se trouve a I’intérieur d’un parcelle et porte atteinte
a 'intérieur de I'flot, Clos J. Hanse.

Mais une autre particularité trés importante du projet réside dans le fait que le bureau
d’architectes consulté prévoit de situer le rez — de- chaussée de ces immeubles a +/- Im sous
le niveau de I’Av. des Cailles, soit AU NIVEAU du 1R étage ( niveau des chambres) des
maisons du Clos. Quand on sait que le nombre d’étages prévus est de 3 et 4 on peut aisément
imaginer I’impact que cet ensemble d’immeubles aura sur I’ensemble immobilier du Clos et
sur les maisons directement voisines de ces futurs immeubles. Ils dépasseront, donc, de plus
de 6 m, voire de 8 @ 9 m pour les deux autres immeubles, les maisons du Clos.

Autre inconvénient majeur de ce projet pour les maisons limitrophes de cet immeuble en
intérieur d’ilot : acces aux parkings de ces 3 immeubles. Il se situera au niveau des
chambres( 17 étage) des maisons du Clos, nous faisant ainsi pleinement profiter du bruit des
voitures qui devront remonter la pente pour rejoindre I’ Av. des Cailles, et de la pollution que
celles-ci provoqueront. Il eut été plus acceptable de placer cet acces aux parkings au centre de
ces immeubles ou de ’autre coté de ces immeubles, en mettant la porte de garage au niveau
de I’ Avenue des Cailles et la pente vers les sous-sols a I’intérieur de I'immeuble.

Il est 2 remarquer qu’au moment de construire les maisons du Clos J. Hanse les réglements
communaux en matiére d’urbanisme étaient assez stricts quant a I’impact des batiments a la
surface du sol, la hauteur des batisses, les entrées de garage obligatoirement au niveau du rez-
de- chaussée et non pas en pente vers les sous-sols des maisons, etc..

La Commune connaft donc parfaitement la particularité de ce terrain.




Pourquoi ne pas envisager alors de construire le long de la cloture des jardins du Clos des
immeubles de méme gabarit et au méme niveau que les maisons du Clos dont les jardins
Jjouxteraient ceux des dites habitations et de construire des immeubles d’un gabarit un peu
plus important (sans toutefois dépasser 2 étages sous toit) sur le reste du terrain pour
s’harmoniser ainsi a I’habitat existant, respecter [’ensoleillement des terrains voisins, la
qualité de vie des habitants du quartier, mieux s’intégrer dans le site créé par la pépiniére et
les espaces verts environnants et les habitations voisines ; et faire, ainsi, une transition
harmonieuse et respectueuse de I’environnement existant avec les futures constructions qui
pourraient bien voir le jour..... sur le champ voisin.

De plus la construction d’immeubles aussi importants nuira a la visibilité des Pépiniéres
depuis I’av. des Cailles, et affectera également le cadre de vie des habitants des immeubles
sociaux situés juste en face des immeubles projetés.

11 ne fait aucun doute que ce projet ne respecte en rien la hauteur moyenne des batisses
existantes et leur implantation compte tenu de leur gabarit trop important pour ’ensemble du
quartier, déséquilibrera son harmonie urbanistique et causera des préjudices importants aux
habitations voisines ( ensoleillement, bruit, cadre de vie, augmentation sensible de la
circulation, bref une modification de la qualité de vie du quartier .....).

Or, le RRU, le Reglement Régional d’Urbanisme de Bruxelles- Capitale, Titre I, chapitre 11,
section 2, précise pour les constructions isolées ( pas mitoyennes, donc celles qui nous
concernent) différentes directives quant au gabarit, implantation et hauteur des immeubles &
construire.

Le Titre Ier définit les caractéristiques des constructions et de leurs abords” afin d'assurer le
respect du caractére architectural des quartiers de la ville tout en privilégiant le respect du
biti existant en vue d'une préservation d'une certaine harmonie et de la création
d'ensembles urbains cohérents. »

.Les regles relatives aux abords des constructions et, en particulier, aux zones de recul,
participent également de cette volonté de préservation de la qualité de vie : encouragement
des plantations et de la verdure, limitation des parkings en zone de recul,...(extrait du
Moniteur Belge du 21 novembre 2006) ,

Mais revenons tout d’abord a quelques définitions reprises dans ce méme reglement régional
d’urbanisme : Titre I, Chapitre I Généralités, article 2 — définitions :

« 8. construction hors sol : partie de la construction visible & partir du niveau du sol, &
’exclusion des terrasses et autres revétement imperméables situés au niveau du sol ;

« 9. construction isolée : construction dont aucun des murs de facade n’est bati sur ou contre
une limite mitoyenne ;

« 10. construction voisine : construction située sur le terrain jouxtant le terrain concerné ; »

La « Section 2 » définit certaines régles en matiére d’implantation, de gabarit et de la hauteur
des nouvelles constructions :

Implantation et gabarit des constructions isolées

ARTICLE 7 - IMPLANTATION

§ 1. Hors sol, la construction est implantée a une distance appropriée des limites du terrain
compte tenu du gabarit des constructions qui ’entourent, de son propre gabarit, du front de
bitisse existant et de la préservation de ensoleillement des terrains voisins
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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.

Il est donc impératif d’étudier I’incidence sur le milieu urbanistique existant que ce projet
immobilier trés important aura compte tenu de son gabarit, son implantation et son
importance. 11 y a certainement moyen de créer de nouveaux espaces de logements qui soient
mieux adaptés a la typologie, a la topologie et au caractére urbanistique du quartier dominé
par des maisons familiales et une architecture classée en grande partie.

Nous vivons dans une zone d’intérét culturel, historique, esthétique et d’embellissement.
Nous ne rejetons pas le projet urbanistique proposé par la Commune, nous souhaitons qu’il
soit revu et adapté au caractére architectural du quartier, qu’il privilégie le respect du bati
existant en vue d’une préservation d’une certaine harmonie et de la création d’ensembles
urbains cohérents. Nous souhaitons son amendement et sommes préts a y oeuvrer dans un
esprit de participation citoyenne.

Nous sommes des habitants de Watermael- Boitsfort et nous apprécions beaucoup le quartier
ol nous vivons ; ¢’est pourquoi nous souhaitons vivement qu’il garde tout son charme et sa
qualité de vie tout en accueillant de nouveaux habitants dans un environnement qu’ils
pourront 4 leur tour apprécier ainsi que tous les charmes de la vie 4 Watermael- Boitsfort.
D’avance nous vous remercions de I’attention que vous voudrez bien apporter a cette lettre et
vous prions d’agréer, Madame la Bourgmestre, Mesdames et Messicurs les Echevins
I’expression de notre considération distinguée.

Annexes :

Projet de logements et créche Square des Archiducs- Note technique : examen de la 1égalité et
de I'opportunité du projet.

Photos du Clos J. Hanse et de son environnement immédiat.



