Bruxelles le 8 juin 2015

Au college des Bourgmestre et Echevins
Administration Communale de
Watermael-Boitsfort

Service de 'Urbanisme - Environnement
Place A. Gilson, 1

1170 Bruxelles

Concerne : Enquéte publique -Demande de permis d'urbanisme par la Société du Logement de la Région Bruxelloise -
Projet Archiducs Sud Watermael-Boitsfort.

Monsieur le Bourgmestre,
Mesdames et Messieurs les membres du Conseil Communal de Watermael-Boitsfort,

Si les autorités ont tendance a nous percevoir uniquement comme des opposants systématiques de leur projet, nous tenons a battre
en bréche cette conception trés répandue auprés des professionnels de la politique que les participants aux réunions sont peu
disposés a « monter en généralité » dans leurs propos, ne font valoir que leurs intéréts personnels, ne voient pas plus loin que le bout
de leur rue, se limitent & des récits d'expériences individuelles ou &4 des comptes-rendus de cas singuliers, etc., en bref, ne seraient
pas soucieux de |'intérét général.

Ce que nous souhaitons vraiment, nous citoyens riverains de ces projets, c’est une forme démocratique de participation basée sur
des échanges constructifs, aussi bien pour les individus que pour les autorités publiques et autres acteurs de ces projets.

Pour nous, la participation bien comprise est identique 2 la subtile articulation entre : prendre part, apporter une part (contribuer),
recevoir une part (bénéficier). La possibilité de pouveir nous comporter en citovens responsables et constructifs. Probablement un
idéal démocratique que nos personnalités politiques ne sont pas encore prétes a partager

Nous le disons et le répétons depuis de trés nombreuses années (2006) : nous ne sommes pas opposés a la construction de
logements "moyens" dans le quartier ni 3 I'installation de nouveaux habitants MAIS nous estimons qu'il faut le faire en établissant un
projet urbain cohérent qui s'adapte au bati et au patrimoine existant, avec une densité modérée, intégrant une mixité sociale et
fonctionnelle entre habitat, espaces verts, services et emplois, en établissant dans le méme temps un véritable plan de mobilité. C'est
I'ensemble des projets immobiliers de tout le quartier qu'il convient d'étudier simultanément : Archiducs sud, Arzhiducs nord/
Gerfauts/Cailles, réhabilitation de 'immeuble classé Hector Denis ainsi que des maisons sociales insalubres du Logis/Floréal, Tritomas

() afin de réaliser un véritable nouveau quartier de haute qualité environnementale, urbaine et HUMAINE.

Le rapport d'incidences de I'architecte est subjectif, essentiellement focalisé sur les caractéristiques du Logis/Floréal -Cités-Jardin-,
comporte de nombreuses incohérences (chiffres contradictoires pour un méme poste : les parkings, la créche, les cabinets médicaux,
etc.), des inexactitudes et des imprécisions sur |'aire géographique, la typologie, I'habitat existant, la mobilité dans la zone urbaine
concernée et des infractions a divers réglements : urbanisme, pompiers, divers arrétés royaux, ministériels et gouvernementaux.

A, Description - Généralités.

1. La définition de I'aire géoaraphigue donnée par |'architecte est inexacte, incompléte et imprécise.

e Le Square des Archiducs noeud routier du quartier, pour la circulation locale et pour la circulation de transit, est devenu,
depuis l'installation du nouveau Commissariat de Police, le lieu de stationnement des véhicules privés des policiers et des
nombreux visiteurs. Le square saturé, les véhicules finissent par envahir les rues avoisinantes : Avenue des Archiducs,
Berensheide, Avenue des Princes Brabangons, Clos Joseph Hanse. Et I'avenir de ce commissariat promet un encore plus grand
développement.

De plus le Square des Archiducs est un site classé. (parution au MB du 22/09/1995). Donc, soumis & diverses contraintes en vue de sa
protection, aucune modification de la voirie ne peut y &tre envisagée. Voir : Arrété du 13 novembre 2008 du Gouvernement de
Bruxelles Région-Capitale, Titre lll, Chapitre lll, Articles 35/4, 35/5, 35/6.
o Le Berensheide, véritable goulot 3 cet endroit, est déja, actuellement, soumis & une circulation intense, surtout aux heures de
pointe (parc sportif, nombreux bus scolaires, vers les Trois Tilleuls, vers le Bois de la Cambre, vers Uccle, Lasne, Waterloo, vers
la E411, ...). Le stationnement y est unilatéral contrairement a ce qui est écrit dans le rapport.

» Avenue des Tritomas : {'ancien terrain de rugby est, dans le rapport de ['architecte, annoté du mot "Poelice”.

Cela signifie-t-il que ce terrain serait destiné & plus ou moins bréve échéance & une extension du commissariat ? || doit probablement
exister & la Région et 3 la Commune des projets & I'étude pour cette belle superficie de terrain (3 batir 7) et au sujet desquels les
habitants ne sont pas encore informés. Appartenant au Logis/Floréal, il comporte donc certaines contraintes urbanistiques et autres.



2. Situation de fait et typologie des immeubles existants

Si l'architecte fait, avec raison, référence 2 la cité-jardin du Logis/Floréal qui occupe la majorité du
territoire du quartier des 3 Tilleuls dont nous dépendons (voir carte ci-jeinte), il ne donne aucune

description objective de la_zone d'habitat moyen directement mitoyenne du projet : le «

Berensheide et le Clos Joseph Hanse, Square des Archiducs.

o L'Avenue des Princes Brabangons est aussi une zone de maisons mitoyennes 3 facades.

o Ces trois voiries ont une véritable unijté urbanistique : maisons mitoyennes (3 facades, R+1,
sous toit (tuiles), murs en briques ou crépis peints) entourées d'fllots de verdure (dans I'esprit
de la cité jardin). Les premiéres constructions datent du début /milieu du XXéme s, celles du
Clos J. Hanse datent de 1993.

e L'immeuble sis a I'angle du square et des Princes Brabancons date du début des années 2000 et a un gabarit qui respecte
I'habitat environnant avec son R+3, 4éme en retrait. Toute cette zone forme une unité urbanistique forte que ce nouveau projet
doit respecter.

e Le projet Archiducs Sud va complétement briser cette harmonie urbanistique par I'implantation d'immeubles 2 I'architecture
inadaptée : R+5, R+4, immeuble R+3 en face des n® 256 et 258, suivi d'un bloc (immeuble D) de maisons mitoyennes 2 fagades
en face des autres maisons du Berensheide, pour se terminer & I'aplomb du Clos Joseph Hanse, par un bloc R+2 complétement
incongru dans I'unité architecturale existante.

A noter que lors de la construction du Clos J. Hanse il existait un projet communal de “prolonger” le Clos J. Hanse vers le Square des
Archiducs et construire des maisons unifamiliales mitoyennes (3 facades) en continuité avec les caractéristiques urbanistiques du Cles
et du Berensheide.

e Le style « Cité-jardin » est trés largement majoritaire dans le quartier des Trois Tilleuls dont nous dépendons. Dans un souci de
mixité sociale et de respect de ['unité urbanistique (RRU) de notre zone d'habitat moyen résidentiel, il incombe aux autorités
régionales et communales qui se disent ouvertes aux propositions et remarques des riverains de faire preuve d'intelligence, de

lucidité, de justesse dans |'étude de ce projet.
B. Les immeubles

1. Implantation des immeubles

D'aprés le rapport de l'architecte, le Square des Archiducs n'aurait pas d'unité urbanistique forte. C'est normal il n'est que
partiellement construit. Et c'est VRAIMENT maintenant, le bon moment de lui conférer cette unité. C'est pourquoi il est IMPERATIF
d'étudier d'un point de vue architectural I'ensemble des projets Archiducs Sud et Archiducs Nord.

Paour rappel, le RRU précise:

o Titre | -Caractéristiques des constructions et leurs abords, Chapitre |, Généralités- : « Le Titre | fixe 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 béti existant en vue d'une préservation d'une certaine harmenie et de la création d’ensembles
urbains cohérents".

o Au chapitre Ii , section 1, article 3 : Implantation : "§ 1. Du c6té de la voie publique, la fagade de la construction est
implantée a I'alignement ou, le cas échéant, au front de bétisse.

e Au chapitre li, section 2, 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 vaoiries. »

1) Limplantation radiale du projet Archiducs Sud ne respecte pas les réglements d'urbanisme et va a I'encontre de tout ce qui s’est
construit sur le Square (parallélement 3 la voirie). Les nouveaux batiments se trouveront perpendiculairement 3 la voirie et
forcément a I'immeuble Hector Denis.
 Au contraire, cela apportera encore plus de diversité urbanistique par |'implantation et par I'architecture. Pour créer cette

unité urbanistique harmonieuse autour du Square des archiducs, les deux projets Archiducs Sud et Archiducs Nord doivent
s'harmoniser avec I'habitat existant principalement I'immeuble situé 3 I'angle du Square des Archiducs et des Princes
Brabangons. Créer cette unité urbanistique valoriserait d'autant plus |'immeuble classé Hector Denis.

e La légitimation de cette implantation radiale par |'architecte met en avant "les vues” et |'ombre projetée. Son argumentation

n'est pas probante, en effet :

¥ Les "vues" entre les trois immeubles porteraient au-dessus des rez-de-chaussée (cabinet médical, créche), avec
toutefois un petit passage enire ceux-ci. Elles porteraient en fait sur le ciel et le haut des arbres de I'intérieur d'flot, ...
en hiver parce que lorsque les grands arbres du square sont remplis de feuilles, ces “vues" seront ... invisibles. En
I'occurrence elles profiteraient brievement aux :

e piétons et usagers des bus longeant le Square des Tritomas vers les Princes Brabancons.
e automobilistes qui y circulent ou y stationnent.
o cyclistes plutot préoccupés de leur sécurité car il n'y a pas de piste cyclable.

¥ L'ombre portée : l'ombre qui serait projetée par un immeuble construit parallélement & la voirie concernerait
précisément cette voirie et une partie de I'espace vert central, mais aucun habitat voisin.



e L'implantation radiale des trois immeubles permet de construire plus de logements et également tente de respecter des
prescriptions particulidres du RRU (PRAS). En effet, I'immeuble A est séparé de I'immeuble B par un passage. Or le RRU
(PRAS) prescrit : Chapitre B. Les prescriptions particuliéres relatives aux zones d'habitat, point 1 : Zone d'habitation
3 prédominance résidentielle, point 1.2 : "Ces zones peuvent aussi étre affectées aux équipements d'intérét collectif ou
de service public et aux activités productives dont la superficie de plancher de I'ensemble de ses fonctions ne dépasse pas,
par immeuble, 250 m2

e L'immeuble A comporte une salle communautaire de 40 m2 et un cabinet médical de 200 m2

e L'immeuble B comporte une créche de 48 enfants dont la superficie est de 600 m2, selon le rapport d'incidences de
I"architecte !! Y-a-t-il une dérogation pour cela aussi ?

= Ainsi donc ce projet Archiducs Sud comportera 840 m2 de superficie de planchers affectés & des équipements d'intérét
collectif I! Sommes-nous toujours dans la [égalité ? Les autorités communales qui sont en général trés pointilleuses vis-a-
vis des particuliers le seront-elles tout autant vis-3-vis de la SLRB ? Sommes tous égaux devant les lois ?

2. Lazone de recul

La zone de recul de |'immeuble C ne respecte pas le RRU. Ce non-respect des régles urbanistiques n'améliorera en rien la circulation
des piétons (que du contraire) par rapport & la situation actuelle et causera un préjudice du point de vue urbanistique au Berensheide,
voirie déja la plus étroite.

3. L'emprise au sol

L'emprise au sol P/S, suivant le rapport de I'architecte sera de 1/7 en référence & un ilot voisin (non précisé !). Ce qui veut dire qu'elle
sera 4 fois plus importante que les emprises au sol des zones directement mitoyennes du projet :

¢ 0,3 pour la cité-jardin
e 0,5 pour le Clos Joseph Hanse
e 0,1 pour |'espace Avenue des Archiducs/Cailles

4. Le gabarit des immeubles et style architectural

- L'immeuble C  I'angle du Berensheide/Square des Archiducs est un R + 3 alors que les maisons n® 256 et 258 du Berensheide (en
face) ont un rez surélevé (alignement sur le haut du Berensheide pour une meilleure unité urbanistique) sur sous-sol habité et/ou
garage semi enterré + 1 étage + combles aménagés et tous les autres immeubles voisins (Berensheide et Clos J. Hanse) sont
également rez + 1 + combles. Ce nouvel immeuble sera situé au plein sud de ces maisons.
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- L'immeuble D c6té Clos Joseph Hanse : R+2 , de forme cubique, avec avancée des ler et 2éme étages sur pilotis et briques

grises :

1.

i s'invitera franchement, plus, s'imposera fortement dans le Clos (effet "coup de point") et non l'inverse comme le prétend
4 tort I'architecte 3 la page 16 de son rapport. Cette téte d'immeuble n'a absclument rien en commun avec les
caractéristiques architecturales du Clos Joseph Hanse ni les maisons voisines du Berensheide : maisons R+1, sous toit de
tuiles, briques traditionnelles rouges.

Arrivé & hauteur du Clos, cet immeuble ne se trouve plus dans I'alignement du front de bétisse mais s'oriente trés nettement
vers |'intérieur du Clos Joseph Hanse. Autre infraction aux réglement d'urbanisme : RRU : chapitre Il , section 1, article 3 :
Implantation).

Quelle sera la distance exacte entre 'angle arriére, coté intérieur d'ilot de cet immeuble par rapport au n®10 du Clos Joseph
Hanse 7 Le balcon du 1er étage s'invitera-t-il également dans l'intimité de cette propriété ? Le plan n'est pas trés réaliste par
rapport a ce probléme.

Le niveau de la derniére maison de I'immeuble D (3 facades sur pilotis) est-elle réglementaire ? Elle ne se situe au niveau du
sol comme |‘ensemble des autres maisons du début de la voirie du Berensheide.

- Quelle est la superficie exacte de chaque maison mitoyenne 2 facades dont le plan et 'agencement intérieur ressemblent
curieusement et trés fortement aux maisons sociales du Logis/Floréal (sous toit, celles-ci). Ce qui pourrait bien conforter l'idée
suivante : l'insistance particuliére de Iarchitecte et de la SLRB de se référencer uniquement au caractére du Logis/Floréal, laisserait
a penser qu'il s'agit plutdt d'un projet de prolongation de [I'habitat social au lieu de la création d'un véritable habitat « moyen »
s'intégrant dans I'habitat existant (Square des Archidues, princes Brabangons, Berensheide, Clos Joseph Hanse). Le caractére
architectural résidentiel propre aux Berensheide,et Clos Joseph Hanse n'est pas respecté.

- L'ajout d’un auvent soulignant la courbure du square est inutile, quelque peu saugrenu et ne participe aucunement a
I'embellissement du Square. La présence de cet auvent n'a rien en commun avec |'habitat existant. Pourtant 'architecte a écrit :
« Cet auvent est également un traitement comparable a celui du batiment classé voisin». Que signifie cette phrase ? En quoi cela
justifie-t-il le auvent ?



C. Lacréche

Les normes imposées par la Commission Européenne pour |'implantation, la construction, et la logistique d'une créche. Sont

suffisamment précisés. Ces caractéristiques sont reprises dans le « Manuel de la Commission Européenne » facilement consultable 3

I'adresse suivante :( http:// ec.europa.eu/oib/pH/mit2004-fr.pdf), notamment : les points : C.I.1 { page 399), C.I.2 (page 400), C.I.4

( page 401) relatifs a |a localisation et les agents polluants extérieurs a la créche, aux accés des personnes et des marchandises, aux

parkings, aux nuisances sonores que la créche pourrait occasionner.

1. Localisation : En effet, une créche doit étre placée sur des voies d'accés siires et aisées, 3 proximité de bureaux, de
commerces, des transports en commun qui facilitent la vie des parents qui concilient au mieux travail et vie de famille.

2. Agent polluants extérieurs :

o A proximité des Pépiniéres de Boitsfort.

e La question des allergénes (plantes, produits phytosanitaires, engrais, ..) doit &tre étudiée correctement. A I'heure actuelle
beaucoup de jeunes enfants souffrent d'allergies. Les fenétres et la terrasse de la créche s'ouvriront directement sur les
pépiniéres, situées a en plein sud/sud-ouest de I'immeuble,

e Durant de trés nombreuses années les Pépiniéres ont stocké divers produits de jardinage : engrais, terreaux spécifiques,
déchets végétaux, etc... sur le terrain prévu. Par sécurité une étude de sol devrait &tre envisagée.

» A début des années 2000 la zone des pépiniéres lors d'un violent épisode orageux a été inondée par les eaux de ruissellement
du Champ des Cailles.

3. Acces des personnes et des marchandises, au parking

e le Square des Archiducs, noeud routier le plus important du quartier est également un site classé (parution au MB du
22/09/1995). Donc aucune modification de la voirie ne peut y étre envisagée. Voir ci-dessus : A. 1

o Ce qui revient a dire qu'aucun stationnement "Kiss & Drive" ne pourra &tre créé sur le Square.

¢ La région, la commune, |'architecte (voir rapport) prétendent que parce qu'il s'agit d'une créche communale, la majorité des
parents et du personnel y viendront & pied, en vélo ou en transports en commun. C'est I'idéal, mais une utopie... (ou un
critére de fréquentation de la créche ?) Bien siir qu'il faut aller vers plus de mobilité douce mais il faut aussi tenir compte des
réalités et des impératifs de la vie actuelle. Il est irréaliste de penser que tous les parents se rendront  la créche a pied, en
vélo ou en bus avec un bébé de quelques mois et ce, par tous les temps ; alors qu'ils seront pressés de se rendre 2 leur lieu
de travail ou de rentrer chez eux le soir.
Pour ceux qui (malgré tout) y viendront en voiture, dans la mesure ol des enfants ne se déposent comme des colis, il faut
compter approximativement un arrét de 10 minutes pour sortir de la voiture et confier son enfant a la puéricultrice qui le
prendra en charge. Et compte tenu du fait que la plupart des parents commencent et terminent leur travail dans la méme
fourchette horaire, cela promet de beaux embouteillages dans le quartier, déja bien encombré aux heures de pointe
actuellement, avec des stationnements en double file si ce n'est pas carrément sur le trottoir du square et dans les rues
avoisinantes. Tout ceci provoquant de |'énervement et des risques trés sérieux pour la sécurité publique, celle des parents et
des jeunes enfants. Ce qui évidemment ne va pas vraiment dans le sens du maintien d'une bonne qualité de vie.
Les déchets de la créche : déchets de nourriture, produits de maintenance et notamment les langes de 48 enfants 3 raison
de 3 langes par jour, au minimum, produira +/ 150 langes souillés par jour, soit au bout de 3 jours, 450 langes stockés (ol ?)
avant leur enlévement. La veille du passage des camions poubelles combien de containers seront parqués sur les trottoirs du

square ? EtI'hygiéne dans tout cela ?! A noter que Bruxelles - Propreté envisage de ramener la collecte des immondices & 1

seule par semaine.
Quant aux fournisseurs (repas, produits de maintenance, etc), aucun accés ni zone de stationnement adéquat n'est prévu. Le

rapport de l'architecte dit méme : "les livraisons se feront & priori sur la voie publigue. L'absence de grille aux entrées de
parkings permettra toutefois a des véhicules de s'y engager pour stationner briévement et déposer leurs marchandises. Sur
accord du gestionnaire, l'intérieur du site peut également étre accessible via les zones prévues pour les véhicules

d'intervention d'urgence”.

Inviter les habitants de Watermael-Boitsfort d'avoir recours a la mobilité douce et accepter des solutions d'accés de livraisons
sur la voie publique, en double file, dans les entrées de parking ou dans les accés de véhicules d'intervention d'urgence, serait
pour le moins antinomique de la part des autorités communales !! Larticle 53 du Réglement de la Batisse, Titre XlI, Mesures de
prévention contre l'incendie a-t-il été appliqué ?

Les contraintes urbanistiques et les raisons de sécurité ne permettent logiquement pas le placement d'une créche dans le
square des Archiducs.

o Nous sommes dans |'élaboration d‘un nouveau projet ol la logistique d'une créche de 48 enfants et de son personnel
(+/- 12 personnes) devrait étre pensée pour permettre une grande sécurité, une bonne mobilité et |'on propose au
contraire des solutions qui entraveront cette mobilité (stationnements aux sorties de parkings ou en doubile file ou sur le
trottoir) et qui enfreindront les réglements imposés par les "Normes de bases / prévention incendie" -voir les nombreux
Arrétés royaux et ministériels en la matiére- qui prévoient notamment que " Les véhicules en stationnement ne peuvent pas
entraver le passage et la mise en place des véhicules des services d'incendie sur ces voies d'accés. " |



D. La Mobilité

1. Emplacements de parkings

e Dérogation au RRU demandée : nombre d’emplacements de parcage.

e Le nombre d’emplacements de parcage ne correspond pas a la régle urbanistique qui veut autant de place de parking que
de logements, soit 59 emplacements. Or le rapport de I'architecte prévoit 54, 57 ou 55 (selon les chapitres du rapport de
I'architecte).

¢ La majorité, 35 emplacements sont extérieurs pour 22 souterrains. Alors qu'il y a suffisamment de surface pour créer 59
emplacements en souterrain.

o Ces 35 emplacements extérieurs, accessibles par le Berensheide seront situés sur une zone de cours et jardins et zone
de retrait latéral.

e Deux emplacements au moins seront situés carrément sur la zone de recul.

o Ce sont des infractions flagrantes au code d'urbanisme. Voir RRU Chapitre 4 : ABORDS , Article 11 : Aménagement et

entretien des zones de recul.

o Il est prévu de construire 22 emplacements de parking sous le batiment A et pas de caves suivant les plans !! Par contre il y a des
caves sous les immeubles B et C, mais pas de parkings. Pourquoi ce traitement discriminatoire des trois immeubles et pourquoi
n‘ont-ils pas tous des parkings souterrains et des caves ?

Enjoindre les habitants de Watermael-Boitsfort d’avoir recours a la mobilité douce d'un cté et accepter de l'autre la création
de parkings en zone de cours et jardins, ou zone de retrait latéral ou en zone de recul, serait totalement antinomique pour une
équipe communale dirigeante, Ecolo. Elle devrait privilégier bien au contraire la création de parkings souterrains en suffisance
et pour les habitants des immeubles, pour le personnel de la créche et pour le cabinet médical (4 médecins annoncés lors de la
réunion du 26 mai 2015). Elle devrait également prévoir des emplacements de stationnement pour les visiteurs du cabinet
médical, un stationnement sécurisé "Kiss & Drive” pour la créche, un accés livraison facile d'accés, non entravant et conforme
aux divers réglements.

2. Etudes de mobilité

Aucune mention précise ni exacte n'est reprise dans le rapport de l'architecte sur :
e Les conséquences du classement au patrimoine du Square des Archiducs
e L'impact de l'arrivée récente du Commissariat Police Auderghem/Watermael-Boitfort/Uccle et de son incidence sur le
stationnement et la mobilité dans le quartier.
L'impact de la rénovation prévue de I'immeuble Hector Denis, vide depuis 20 ans, et de l'incidence des véhicules (40 selon le
rapport d'incidences de |'architecte) des futurs habitants sur la mobilité et le stationnement dans le quartier. Pourtant cet immeuble
n'aura aucun emplacement de parking.
Au point 3.3 A de son rapport, I'architecte estime le nombre des futurs habitants 3 130 (ensuite 172, voir décompte logements)
habitants :
o 48 enfants (42 3 certains endroits) pour la créche et
e 11 personnes pour le personnel.
e 6 travailleurs pour le cabinet médical pour 3 cabinets médicaux au lieu de 4.
23 logements a 2 personnes = 46 personnes
o 22 logements & 3 personnes = 66 personnes
o 10 logements & 4 personnes = 40 personnes
e 4 logements & 5 personnes = 20 personnes. Soit un total de 172 personnes !
e 45 personnes fréquentant le cabinet médical.

Soit +/- 280 personnes/par jour qui circuleraient depuis ou vers ces immeubles situés sur un terrain d*1/2 hectare. Nous aurons donc,
rien gu'avec ce seul projet une trés nette augmentation de la densité de population sur ce square et les rues avoisinantes. Selon
I'BSA, la densité moyenne de la population du quartier des Trois Tilleuls (quartier dont nous relevons) s’éléve & +/- 6500 habitants/
km2, soit 65 habitants/hectare !
¢ Compte tenu :

e du nombre de personnes fréquentant le Commissariat (depuis Mars 2014), prés d’une centaine, voire plus

e du nombre des futurs occupants de I'immeuble Hector Denis : 40 logements, soit plus d‘une centaine de personnes (+/-

110),

pas loin de 400 personnes supplémentaires évolueraient dans ce petit quartier des Archiducs dont le noeud routier ne peut étre
modifié pour préserver le site classé du Square des Archiducs. La circulation routiére serait ainsi complétement saturée. Le quartier
ainsi dénaturé n'offrirait plus la qualité de vie qui le caractérisait aussi bien pour les riverains actuels que pour ceux y viendront.

o Les futurs projets Archiducs Nord/Gerfauts/Cailles, ajouteront encore +/- 400 habitants supplémentaires.
e Quels est le but exact des autorités régionales et communales en intensifiant ces programmes immobiliers ?
= Faire du chiffre en matiére de logement ?
o Faire du chiffre en nombre d'habitants pour atteindre le chiffre clé de 25.000 habitants ?
e Se préoccupent-ils réellement de la qualité de vie de 'ensemble de leurs concitoyens ?
e Sont-ils réellement soucieux d'une certaine cohésion sociale, d'une mixité sociale équilibrée ?
e Ont-ils une véritable connaissance, objective, du quartier et de ses capacités urbanistiques ?



Pour les projets suivants : Archiducs Nord, Gerfauts/Cailles les autorités communales prétendent qu'une étude d'incidence sur la
mobilité du quartier sera enfin faite. Par qui ? Pourquoi le projet Archiducs Sud ne fait-il pas partie de cette méme étude ?
Pourquoi ce traitement discriminatoire ? Ce qui est inacceptable pour les riverains de ce projet.

E. Pertinence du projet
Ce nouveau projet est élaboré et réalisé par la région Bruxelles-capitale. |l sera financé par I'argent publique, (entre autre par les
impdts payés par les riverains de ce projet). Il sera géré par la commune de Watermael-Boitsfort. Il est congu pour répondre 3 une
demande de logements moyens.
= Qu'entend-t-on vraiment par revenu moyen (montant minimum, maximum),
¢ Que sait-on du type de demande de la classe moyenne en matiére de logement : la location ou I'acquisition ? Y-a-t-il eu
enquéte ?
o Comment sera assuré la gestion de ces immeubles financiérement, compte tenu des faibles loyers demandés ? Ceci est
d'autant plus important qu'une grande partie de ces biens sera gérée par la régie fonciére de la commune.
s Quels seront les loyers demandés ?
e Que se passera-t-il en cas d'insuffisance de moyens ? L'expérience dans le quartier d'une société de logements sociaux
incapable d'une gestion saine des immeubles dont elle a la charge n'incite pas a la confiance.
¢ Pourquoi la possibilité d'accéder a la propriété n'a-t-elle pas été retenue ? N'est-pas une des réoccupations les importantes
de la classe "moyenne" 7 Un propriétaire 3 tout intérét a entretenir son bien, ce n'est pas toujours le cas des locataires. Un
propriétaire est moins mobile qu'un locataire !
e La location entraine un mouvement de population continuel (3 ans généralement) et des probables carences d'entretien
faute d'entretien correct et faute de fonds suffisants

Nous avons choisi de vivre dans ce quartier parce que nous y avions trouvé une réelle qualité de vie et nous souhaitons la préserver
raisonnablement et la partager avec d'autres arrivants. Si les autorités communales et régionales acceptaient de nous associer dans
une étude objective et transparente, dans un dialogue constructif, nous pourrions déterminer au mieux la densité adéquate de
population que notre quartier peut raisonnablement absorber.

Car 5'il est indéniable que le besoin d'habitations moyennes dans la région bruxelloise est important, faut-il pour autant détruire
I'équilibre d’un quartier, un cadre de vie de qualité, encore préservé et accessible, en y construisant des immeubles trop importants et
inadéquats plutdt que de développer un projet mirement élaborer dans le respect de la vie de tous ceux qui y habiteront et
permettre ainsi une intégration harmonieuse et un maintien de qualité de vie indispensable au bon développement et au bon
fonctionnement d'un quartier dans I'intérét de tous.

Nous souhaitons étre entendus lors de la réunion de concertation prévue le 1er juillet 2015.

Veuillez, croire, Monsieur le Bourgmestre, Mesdames et Messieurs les Echevins, 4 I'assurance de notre considération distinguée.



