WOLU-INTER-QUARTIERS ASBL

Woluwe-Saint-Lambert, le 10 juillet 2014
A l’attention des membres de la

Commission de Concertation de Woluwe-Saint-Lambert

Hôtel communal de Woluwe-Saint-Lambert

Avenue Paul Hymans, 2 à 1200 Bruxelles

Concerne : demande d’un permis mixte d’urbanisme et d’environnement pour démolir 7 maisons et entrepôts, construire plusieurs immeubles à appartements comprenant 61 logements et 70 emplacements de parkings, au 417 chaussée de RoodebeeK
Madame, Monsieur,

Nous désirons vous faire part de nos remarques en ce qui concerne cette demande de permis mixte d’urbanisme et d’environnement.
Nous titillions récemment dans notre bulletin d’information, « Un projet de 61 logements qui écrase tout un quartier !
C’est bien cette impression qui est ressentie par les habitants du quartier qui se sont réunis le mercredi 3 septembre dernier.

Mais au-delà des impressions, nous tenons à préciser en quoi ce projet doit être absolument refusé intégralement.

En urbanisme.

Les maisons unifamiliales de la chaussée de Roodebeek vouées à la démolition vont être remplacées par des unités de doubles duplex, pour dire plus simplement des appartements. La hauteur de ces immeubles ne suit pas la courbe naturelle de la chaussée. Si la hauteur de ces bâtiments s’appuie correctement sur le numéro 431, ce n’est plus du tout le cas par rapport au numéro 411. Elle devrait certainement être plus basse de ce côté.
Au-delà d’une esthétique assez massive, aux couleurs discutables, aux façades sans relief, ces maisons qui se répètent tristement sont-elles nécessaires ? Autrement dit, cette partie de la chaussée de Roodebeek ne devrait-elle pas restée dévolue à des maisons unifamiliales ? On pourrait tout simplement les rénover en les conformant à des normes plus adaptées à la vie actuelle.
Une dame présente dans le quartier depuis de nombreuses années a exprimé sa crainte en évoquant la perte de l’esprit même du quartier qui ressemble à un village où la solidarité et la convivialité sont bien présentes. Avec des immeubles à appartements, cette caractéristique positive disparaîtra certainement.

Du côté de la rue d’Octobre, nous nous trouvons également dans une rue où la caractéristique principale est l’implantation de maisons unifamiliales. La difficulté pour déterminer les gabarits est, que d’un côté il y a une maison de référence mais que pour le restant de la rue, nous sommes sur un terrain vierge jusqu’à l’avenue Heydenberg.
La logique aurait voulu que dans ce cas-ci, on se tourne vers le front bâti des numéros pairs de la rue d’Octobre. Mais dans le cadre du projet, ce n’est pas le cas ; nous avons l’impression que ces valeurs de référence en matière de hauteur n’existent pas. Donc le premier immeuble s’appuie sur le numéro 56 mais déjà ne s’aligne pas sur sa corniche, le faîte du toit dépasse celui du numéro 56, de 1,72 m pour atteindre rapidement les 6 mètres de différence, tout cela, pour rappel, devant des maisons unifamiliales composées d’un rez-de-chaussée et d’un étage. Le tout dans une rue pas très large. On peut parler d’écrasement et d’effet couloir. Soulignons que des propriétaires de cette rue se sont vu refuser le rehaussement de l’immeuble.
Que dire alors de la qualité de vie des logements situés au niveau au moins 1 dont la seule source de lumière sera l’intérieur de l’îlot, sans quasi jamais de soleil et si un projet se construit sur le terrain vierge de la commune, ce sera sans soleil du tout. 

En profondeur, après un bâtiment moins profond mais quand même plus profond 3 mètres que le 56, les autres bâtiments de la rue d’Octobre s’enfoncent jusqu’à 13,90 dans le terrain, ceci est excessif et cela induira une perte d’ensoleillement et un ombrage au 56 et maisons voisines.
Le coin Octobre/Heydenberg rentre également dans une logique peu compréhensible. Le bâtiment proposé est plus haut d’un niveau que son voisin proche, de l’autre côté de la rue d’Octobre alors qu’à cet endroit, l’avenue Heydenberg descend pour rejoindre en bas de l’avenue, les gabarits moins élevés de la chaussée de Roddebeek et des maisons de l’avenue de la Croix du Sud. Nous ne pouvons pas accepter non plus, la grandeur des terrasses beaucoup trop imposantes. Signalons de plus que le promoteur ne place pas le Sud au bon endroit.
L’implantation de 3 logements en intérieur d’îlot reste en contradiction avec la volonté publique de préserver la qualité des intérieurs et un niveau important de perméabilité des sols. Or, dans ce projet, le taux d’imperméabilité passe de 68 à 85 %. Ceci est inacceptable.
L’ombrage. On ne peut pas passer sous silence, l’impact de ces bâtiments sur les maisons voisines en matière d’ombrage. Les nouveaux bâtiments de la chaussée de Roodebeek impacteront leurs voisins d’en face qui se trouvent au Nord. De même, la hauteur des bâtiments de la rue d’Octobre et de l’avenue Heydenberg auront des répercussions très négatives sur l’ensoleillement de l’intérieur de l’îlot jusqu’aux jardins et façades arrières des maisons de la chaussée de Roodebeek. 
La densité. Ce projet propose  de passer d’une densité de 17,99 logements à l’hectare à une densité de 156,81. Si la première est très basse, celle proposée est bien trop élevée par rapport à l’îlot. Dans des îlots semblables, et bien que la Commune ne possède pas de chiffres précis pour l’îlot qui nous concerne, on doit tourner vers une densité de 60. Il n’est pas tolérable d’accepter une densité de près de 160 logements à l’hectare. Une diminution globale de la densité permettrait de rencontrer les nombreuses critiques émises précédemment.
Relevons également une maquette 3D avec des proportions peu réalistes, des maisons plus grandes (les autres) et des gabarits tassés (le projet) ainsi que des chiffres parfois farfelus. Dans le relevé statistique on note 6 683 mètres carrés de constructions hors sol alors que le rapport d’incidences, à la page 10, cite le chiffre de 9 413 mètres carrés. Pour le P/S, dans le relevé, il est noté 1,71et dans le rapport 2,03. 

En environnement, relevons principalement que le taux d’imperméabilité, comme écrit précédemment, passe de 68 à 85 %. Ceci est inacceptable pour un nouveau projet. Il est simplement la conséquence d’un projet trop important et inadapté. 
Soulevons également qu’il y a un arbre repris à l’inventaire qui sera abattu, un noyer royal qui se situe rue d’Octobre.

En mobilité.
Nous nous trouvons face à une mobilité très mal pensée, car en mettant l’entrée et la sortie à la chaussé de Roodebeek, tous les véhicules devront faire le tour complet de l’îlot. C’est vrai que le plus simple, est de prendre le point le plus bas pour organiser un parking souterrain. Dans certains cas cependant, en fonction des caractéristiques particulières d’un quartier, il faut rechercher d’autres solutions, sans doute un peu plus coûteuses, mais plus intégrées aux gabarits des différentes voiries et leurs sens de circulation. Dès lors pourquoi ne pas étudier un parking dont les entrées et sorties seraient dirigées vers l’avenue Heydenberg ?

En matière de parking, nous avons eu du mal à trouver les 70 places de stationnement. La note précise 26 places en dessous des bâtiments de la chaussée de Roodebeek et 28 du côté de la rue d’Octobre, cela fait donc 54. Mais nous, nous en avons trouvé plus, à savoir 70 ! Mais pour arriver à ce chiffre, il faut comptabiliser 7 parkings motos et mettre 4 véhicules dans le garage de la chaussée de Roodebeek. Cela ne fait pas très sérieux. De plus, les places 48, 49 et 50 sont très difficiles d’accès et de manœuvre. Nous demandons en outre, de vérifier si les largeurs prévues entre les pilastres sont suffisantes pour permettre un stationnement correct.
En ce qui concerne les places vélos, même si globalement on peut estimer qu’elles sont assez nombreuses, nous demandons qu’elles soient dessinées correctement, un vélo a également besoin d’une certaine place pour être rangé ou pris.

L’intégration au quartier. Relevons enfin que le promoteur n’a pas trouvé utile d’entamer un dialogue avec les riverains, malgré l’importance du projet, ce qui souligne bien son manque de volonté d’intégration au quartier et à ses habitants. Ceci procure fatalement un projet où les immeubles à appartements dominent dans des rues où les unifamiliales sont majoritaires.
Pour toutes ces raisons, nous vous demandons de rendre un avis défavorable global pour ce projet.
Nous souhaitons être convoqués à la réunion de la Commission de Concertation qui traitera ce dossier.

Nous vous prions de croire, Madame, Monsieur, à notre sincère considération.

Bernard Devillers

Coordinateur
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