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Annexe : 
1 dossier
Madame,

Objet :
WOLUWE-SAINT-LAMBERT. Rue Vervloesem, 148.



Construction d’un immeuble de logements Les Iles d’Or avec parkings en sous-sol.
En réponse à votre lettre du 1er février 2010, en référence, reçue le 3 février, nous avons l’honneur de porter à votre connaissance que, en sa séance du 17 février 2010, et concernant l’objet susmentionné, notre Assemblée a émis un avis défavorable sur le projet.
Le bien est repris dans le périmètre légal de protection de la ferme « Hof ter Cauwerschueren » (chaussée de Roodebeek, 155) classée comme monument et de ses abords classés comme site. (AG 03/03/05).

Le projet prévoit la démolition de quelques remises présentes sur la parcelle, l’abattage d’une quarantaine d’arbres et la construction d’un immeuble de 41 logements et 3 surfaces commerciales au rez-de-chaussée. L’immeuble présenterait un gabarit R + 4 + 1 étage en recul, sous une toiture plate. Un niveau de parking pour 41 emplacements serait aménagé en sous-sol. La profondeur de l’immeuble varierait entre 14,80 m (comme le n°169, à gauche) et 19,50 m. Par contre, le garage souterrain s’étendrait sur une profondeur de 36 m depuis l’alignement à front de rue, soit une emprise nettement plus importante que celle de l’immeuble proprement dit.
Compte tenu de l’orientation, le programme prévoit, notamment, quatre logements une seule face par niveau (et un au 5e étage). Ce parti implique l’aménagement d’un accès pour les pompiers vers l’arrière de la parcelle, avenue des Iles d’Or. Cet accès serait stabilisé par du béton et des dalles de gazon.
Le mur, qui longe en partie le site classé, serait remis en état et un grillage, haut de 2 mètres, serait installé pour clôturer le reste de la propriété.

La CRMS émet un avis défavorable sur le projet et formule les remarques suivantes : 

- En ce qui concerne l’accès pompiers prévu depuis l’avenue des Iles d’Or, il est manifeste qu’il hypothèque complètement l’aménagement de la parcelle concernée. De ce point de vue, il n’est pas acceptable pour la CRMS. Par ailleurs, le plan PU.01 montre une coupe en long dans cet accès d’où il ressort qu’un léger remblais serait prévu perpendiculairement au lit asséché du Roodebeek, qui court en contrebas de la propriété, parallèlement à l’avenue.

Or, le lit du Roodebeek joue toujours un rôle, même occasionnel, lors des remontées de la nappe phréatique. L’installation d’un bassin d’orage est prévue sous la partie gauche du bâtiment mais le dossier ne permet pas d’évaluer les conséquences éventuelles du projet  sur l’équilibre hydrologique du site classé tout proche. Le comblement, même partiel du lit du Roodebeek, risque de poser un problème à cet égard. Il est effectivement fort probable que, si une circulation est encore présente dans le lit du Roodebeek, ne fut-ce que de manière intermittente, la minéralisation du sol pour l’accès pompier et le parking souterrain soient susceptibles de modifier le régime hydrologique du site classé et des parcelles voisines.
La Commission demande donc de revoir la distribution des logements et des commerces (prévoir des appartements traversants), de réduire la minéralisation de la parcelle et l’étendue du parking souterrain. De telles dispositions permettraient, en effet, de supprimer l’accès pompier depuis l’avenue des Iles d’Or et de ne pas empiéter sur le lit du Roodebeek. Cela éviterait de provoquer des perturbations dont on ne maîtrise pas, à ce stade du dossier, les conséquences sur le site classé et les risques éventuels d’affouillement sur les parcelles voisines.
- De même, en ce qui concerne le traitement des abords, notamment dans l’avenue des Iles d’Or, la CRMS observe qu’actuellement la végétation ligneuse est particulièrement fort développée sur le site (peupliers d'Italie, saule pleureur, ou érables sycomores et sureaux issus de boisement spontané, etc.). La suppression d’une quarantaine d’entre eux modifiera fortement l’aspect du quartier.

La CRMS demande de vérifier si certains abattages ne pourraient être évités (ex : le saule n°31) pour conserver une partie de la masse végétale existante. 

Elle estime, en effet, que cette zone, densément boisée, constitue un atout pour le quartier et mériterait d’être intégrée dans le plan de maillage vert de la Commune. 

Pour ces deux raisons, la CRMS rend un avis défavorable sur la présente proposition. Elle demande de revoir le projet en tenant compte de ses remarques.

- Une dernière remarque porte sur le traitement du mur pignon de l’immeuble avenue des Iles d’Or. Le projet prévoit un mur aveugle, tel un mur mitoyen destiné à rester apparent (isolant + enduit gris). En effet, le terrain voisin qui serait une propriété communale (parcelle 58D2) et qui correspond à l’ancien lit du Roodebeek, pourrait encore être bâti (zone de mixité au PRAS). 
La CRMS ignore si la Commune souhaite lotir la parcelle et construire, dans un avenir plus ou moins proche, un immeuble mitoyen à celui qui nous concerne.

Si ce n’est pas le cas, il aurait été souhaitable de construire l’immeuble projeté avec trois façades pour terminer l’alignement (à l’angle de la rue Vervloesem et de l’avenue des Iles d’Or) par une vraie façade plutôt que par un mur aveugle dont l’impact sur le voisinage sera négatif.
Veuillez agréer, Madame, Monsieur, l'expression de nos sentiments distingués.


A. VAN LOO
G. VANDERHULST


Secrétaire
Président f.f.

C.c. : A.A.T.L. – D.M.S., A.A.T.L. – D.U.

