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Aux membres de la Commission de Concertation

Hôtel Communal de Woluwe-Saint-Lambert

Avenue Paul Hymans, 2

1200 Bruxelles               

Bruxelles, le 25 septembre 2014.

Madame, Monsieur,

Concerne : demande de permis de lotir, rue Servais Kinet 38  

Nous avons pris connaissance de la demande de permis de lotir de la CDS Construct Dynamic System S.A. pour un immeuble de 7 grands logements et 10 à 11 places de parking en souterrain, avec accès en surface en intérieur d’îlot.
Nous avons examiné le dossier et vous faisons part de nos remarques :

1. Le site actuel est un espace vert arboré qui constitue en quelque sorte le jardin de façade de 2 immeubles de logements et un garage, situés en fond de parcelle dont un ancien atelier réaffecté en logements ; une servitude de passage carrossable donne accès au garage. 

A noter qu’au n° 44 (à quelques mètres de là), on retrouve une situation semblable, ces 2 jardins constituant le poumon vert de cette petite rue, sont fort appréciés des riverains.
Lors de l’investiture du nouvel exécutif en région de Bruxelles-Capitale, celui-ci a clairement exprimé sa volonté de préserver, voire de promouvoir la verdure dans les quartiers car elle contribue au bien-être des habitants.

S’il est exact qu’au PRAS, cet espace se situe en zone constructible, le projet tel que présenté, est démesuré et ne s’intègre pas à la typologie du quartier, constitué pour l’essentiel de maisons unifamiliales.
Pour rappel, un permis de lotir pour 2 maisons unifamiliales de 8 m de façade, chacune avec jardin (sur une longueur de 25,21 m) a été délivré en 1971 mais non mis en œuvre.   
2. Le projet prévoit l’accès au parking souterrain du nouvel immeuble (10 à 11 places) via la servitude carrossable en intérieur d’îlot ; autrement dit, la circulation automobile inhérente à 14 logements (7 unités de logement existantes + les 7 nouveaux logements projetés) transitera par l’intérieur de l’îlot, ce qui est une source de nuisances importantes et contraire à la réglementation en vigueur.
Pour rappel, les intérieurs d’îlots ont une fonction importante en termes de quiétude pour les riverains et sont par ailleurs protégés par la législation (art. 06 du PRAS).

Il est à noter que lors de la demande de permis d’urbanisme pour la réaffectation en 3 logements (un par niveau) de l’immeuble du 38 rue Servais Kinet, situé en fond de parcelle, les membres de la commission de concertation n’ont pas accédé à cette demande eu égard aux nuisances dues notamment à la circulation automobile en intérieur d’îlot et à la densité de population.  Cet immeuble abrite 2 logements.
Le promoteur justifie cette option par l’absence de normes relatives aux pentes en Belgique ; ceci n’est pas exact, celles-ci étant régies par des contraintes physiques : 4 % les 5 premiers mètres, maximum 
20 % après.

Ce choix implique par ailleurs une quasi-totale imperméabilité de la parcelle.

Comment expliquer le coefficient cours/jardins de 38,2 % (61,8 % coefficient occupation sol) ?

3. Les nombreuses dérogations prévues au projet (en hauteur, profondeur, toiture et lucarnes) sont difficilement justifiables dans le cas d’une nouvelle construction.

4. Eu égard au fait que, si la demande ultérieure de permis d’urbanisme ne déroge pas au permis de lotir, il n’y aura plus d’enquête publique, de nombreuses questions et/ou inconnues sont à relever :

· Quid des vues directes et/ou indirectes de l’escalier extérieur  et de la terrasse arrière au 1er étage ?
· Quid des ombres portées ?
· Quid de la perte du jardin, perte de luminosité, perte d’ensoleillement, nuisances multiples des habitants (4 studios et 1 appartement) de l’ancien atelier réaffecté en logements enclavés entre un bâtiment et les entrées et sorties des voitures en surface ?
Actuellement, une seule voiture occupe le garage et comment expliquer les dires du promoteur selon lequel l’éventuelle future nuisance sonore sera diminuée ?
· Les habitants du quartier sont actuellement fortement gênés par le manque de stationnement en voierie dû pour partie à la proximité d’une artère commerçante, les commerçants de l’avenue Georges Henri s’y garant mais également aux nombreuses activités de l’Institut des Sourds et Muets  générant son lot de travailleurs, de résidents, de visiteurs, de livraisons … 
Par ailleurs, aucune garantie n’existe quant à l’utilisation des places de parking en souterrain par les occupants du futur immeuble ce qui est un fait constaté de plus en plus régulièrement.
5. Nous devons encore signaler les incohérences et/ou erreurs suivantes :

· Dans les projections 3 D, le jardin de la propriété du n° 40 est repris dans la verdure du projet ;

· Les lucarnes ne sont pas dessinées dans la toiture ;

· Le grand arbre situé à courte distance de l’atelier réaffecté en logements n’est pas non plus repris dans les projections 3 D ni sur les plans ; celui-ci ne peut en aucun cas être abattu ;
· La note explicative évoque un garage fermé projeté entre le voisin de gauche et le trou en façade du côté du n° 40 pour faciliter l’accès des pompiers avec comme conséquence une perte supplémentaire de possibilités de stationnement en voierie pour les riverains ; celui-ci n’est pas repris sur les plans.
6. Nous estimons en outre que le projet à l’enquête porte en fait, atteinte à l’intérieur de l’îlot.

7. Nous estimons également que le rythme des maisons de 6 m doit être repris dans l’architecture de la façade avec une réelle ouverture à l’entrée de la servitude garantissant comme aujourd’hui, une vue ouverte vers l’intérieur de l’îlot.
8. Eu égard à toutes ces interrogations et au vu de l’immeuble construit à la rue St Lambert par cette même société dont l’architecture ne s’intègre pas du tout à la typologie du quartier, nous estimons que la demande de permis d’urbanisme devrait faire l’objet d’une enquête publique.
Par conséquent, pour toutes ces raisons, le projet tel que soumis à l’enquête publique est inacceptable.
Un projet prévoyant 2 maisons unifamiliales avec jardin serait plus adapté.
Nous souhaitons être entendus lors de la commission de concertation qui aura lieu le 17 octobre prochain.
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Les habitants du quartier adhèrent aux arguments développés dans le présent courrier
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