Commune d’Uccle – Service de l’Urbanisme

Commission de Concertation

séance du 23 novembre 2011

objet n° 17

Dossier 16-39764-2010- Enquête n° 232/11

Demandeur : Messieurs De Conynck et Messens Samarkand Properties

Situation :Rue Engeland / Avenue de la Gazelle

Objet : la démolition d'un garage et la construction d'un immeuble de logements

(2ème inscription – voir PV de la séance du 16/11/2011)

AVIS

1 : Repérage administratif et procédure

Vu la demande de permis d'urbanisme n° 39764, introduite par Messieurs De Conynck et

Messens Samarkand Properties, visant la démolition d'un garage et la construction d'un

immeuble de logements sur le bien sis au coin de l’avenue de la Gazelle et de la rue Engeland ;

Considérant que le PRAS situe la demande en zone d'habitation à prédominance résidentielle

ainsi que pour une toute petite partie en zone de voirie;

Considérant que la demande déroge au RRU en matière de :

o La profondeur de la construction :dérogation à l'art.4 du titre 1 ;

o La hauteur de la façade avant dérogation à l'art.5 du titre 1;

o La zone perméable de la parcelle :dérogation à l’article 13 du titre I ;

2 : déroulement de la procédure

Considérant que l’accusé de réception d’un dossier complet a été délivré en date du 27/12/2010

Vu le rapport d’incidences ;

Vu l’avis de VIVAQUA ;

Vu le complément d’avis rendus par le Service Technique de la Voirie;

Considérant que le projet a été soumis à une première enquête publique du 16/05/2011 au

30/05/2011 ;

Considérant que la Commission de concertation, suite à cette enquête a rendu un avis

Favorable/conditionnel, en date du22/06/2011, précisant que le projet tel que modifié serait à

nouveau soumis aux mesures particulières de publicité et à l’avis de la Commission de

concertation ;

Considérant que le Collège a ensuite émis un avis favorable /conditionnel en date du 05/07/2011,

précisant également que les documents modifiés seront à nouveau soumis aux mesures

particulières de publicité et à l’avis de la Commission de concertation ;

Considérant que suite à ces avis, le demandeur a introduit de nouveaux documents, en vertu de

l’article 126/1 du Cobat, qui tentent de répondre à l’avis de la Commission de concertation du

22/06/2011 et celui du Collège en date du 05/07/2011 ;

3 : Mesures particulières de publicité et avis de la Commission de concertation sur le demande telle que modifiée selon l’article 126/1 du Cobat

Considérant que la demande devait être soumise aux mesures particulières de publicité pour les

motifs suivants :

o dérogation à l'art.4 du titre 1 du RRU (profondeur de la construction) ;

o dérogation à l'art.5 du titre 1 du RRU (hauteur de la façade avant) ;

Considérant que la demande est également soumise aux mesures particulières de publicité en raison du rapport d’incidence (application de l'art. 124 du COBAT (MPP à la demande de l'IBGE dans le cadre d'un permis mixte 1 B) ;

Vu les résultats de l’enquête publique qui s’est tenue du 17/10/2011 au 31/05/2011, la teneur des réclamations et observations et l’argumentaire y développé ;

Considérant que les réclamations ont porté sur :

- Le non-respect des conditions émises lors de la première commission de concertation du

22/06/2011 ;

- Manque d'affichage de l'axonométrie,

- La trop grande hauteur du projet par rapport aux maisons de références, hauteur qui est en

rupture dans le paysage et va écraser les maisons voisines, rupture esthétique. La

justification de l'angle n'est pas suffisante pour modifier le gabarit par rapport au reste de

l'îlot.

- Ombre portée importante sur l'îlot,

- Dérogation à la profondeur totalement injustifiée, nécessité de garder un jardin suffisant pour les nouveaux logements,

- Emprise au sol excessive, contraire au RRU,

- La densité n'est pas diminuée suffisamment,

- Recul latéral de 8 m non respecté,

- Ne pas permettre les terrasses à l'arrière pour éviter l'effet mirador sur les maisons de l'îlot,

remplacer par des toitures vertes,

- Le niveau du rez est situé au niveau haut des rues, ce qui augmente le gabarit de l'immeuble de 1.8m au coin de la rue Engeland!

- L'entrée de garage devrait être positionnée juste après l'arrêt du bus, par la bande de terrain ''accès pompier'' afin d'éviter les nuisances pour les voisins; cela permettrait aussi de placer une profession libérale ou un logement en façade, en mitoyenneté,

- Dimensionner le bassin d'orage à 100l/m², voire, créer une zone d'infiltration, il y a des inondations dans le quartier,

- Assurer le passage piéton en trottoir vers l'arrêt du bus,

- Conserver une teinte claire pour l'ensemble de l'ouvrage,

- Une toiture à versants serait plus harmonieuse dans le quartier,

- Absence de plan paysager et de coupe avec raccords des terrains voisins, de coupe par

rapport au niveau du trottoir (angle Engeland),

4 : description Sitex

Considérant que les caractéristiques des lieux font apparaître ce qui suit :

o Le quartier se caractérise par un tissu très différencié , hybride selon les époques de

construction et la typologie envisagée ( de caractère villageois à immeubles /tours à toiture

plate) :

o D’une part, un tissu de maisons unifamiliales en ordre continu, de gabarit variable de

R+2+toiture et R+1 + toiture, telle la maison mitoyenne de droite de la parcelle ;

o D’autre part, des immeubles de logements de gabarits nettement plus importants, de

gabarit variant de R+6 en face de la parcelle de la demande et R+2+2 étage en toiture,

tel l’immeuble implanté sur la parcelle de droite de celle de la demande ;

o La rue de la Gazelle présente une déclivité descendante assez forte vers le coin de la rue

Engeland et la rue Engeland remonte depuis ce coin vers la rue de l’Hélianthe ;

o Les maisons de la rue Engeland après le tournant de celle-ci et faisant face à l’intérieur de

l’îlot de la demande sont donc implantées environ un niveau et demi au-dessus de celui du

projet ;

o La parcelle est orienté Sud-Ouest côté avenue de la Gazelle et Nord-ouest côté rue

Engeland;

o Le couvert végétal de la parcelle est réduit aux haies qui la bordent ;

o Le relief en intérieur d’îlot, suit les pentes des rues en pente douce ;

o Le bâti existant sur la parcelle, concession automobile avec garage et entretien, occupe la

majorité de la parcelle et présente un gabarit haut de rez-de-chaussée ;

o L’affectation actuelle de la parcelle est mixte ;

o L’angle des rue est remarquable par son espace public planté, occupé partiellement

aujourd’hui au profit du garage pour y implanter du parking ;

o Le dernier alignement officiel de la voirie ( 10/02/1947 ) comprend également une petite

partie du coin du bâtiment existant afin d’arrondir l’angle des rues ;

5 : description de la demande telle que modifiée selon l’article 126/1 du Cobat
Considérant que la demande telle que modifiée selon l’article 126/1 du Cobat :

o Modifie l’affectation du bâtiment d’activité mixte en affectation principale de 22 logements,

maintenant cependant deux superficies pour professions libérales au rez-de-chaussée de

l’immeuble ;

o Propose pour ce faire un bâtiment :

o Dont l’implantation occupe le coin de la parcelle en dégageant l’intérieur de l’îlot ;

o De gabarit variable de R+1 à R+ 4, de sorte à se raccorder à la maison mitoyenne de

gauche du projet, rester à même hauteur que l’immeuble de la parcelle voisine de droite

et marquer l’angle des rues ;

o Dont le sous-sol comprend 21 caves , 29 emplacements de parcage et box fermés, à la

fois pour les appartements et les deux professions libérales ;

o Aux appartements traversants et /ou en duplex, afin de profiter la double orientation

qu’offre l’implantation ;

o Au parti architectural contemporain aux étages en dégradé dont les toitures offrent des

espaces de terrasses pour les logements des espaces supérieurs ;

o Qui occupe l’angle des voiries et marque celui-ci par un étage en toiture, dont les

logements profitent de grandes terrasses ;

o Par rapport au programme initial de la demande telle qu’introduite:

o Diminue le programme de 26 à 22 logements et maintient 2 professions libérales (soit 4

logements au lieu des 5 mentionnés dans l’avis de la Commission de concertation du

29/06/2011);

o Limite également le nombre de parkings de 31 à 29 emplacements ;

o Par rapport à l’implantation:

o prévoit un trottoir au droit du bâtiment, pour assurer la traversée de l’espace au coin des

rues vers l’arrêt de bus, au profit de tous les usagers des transports en commun ;

o Surélève le rez-de-chaussée afin de conserver l’intimité pour les logements le long de ce

trottoir,

o Augmente l’emprise au sol de 48 à 55%, objet d’une nouvelle dérogation à la superficie

perméable de la parcelle ;

o Respecte le recul de 8 mètres hors sol par rapport à la limite mitoyenne droite

(demandé lors de la Commission de concertation du 29/06/2011);

o Par rapport aux surfaces construites du projet tel qu’introduit :

o Crée une diminution de la superficie totale bâtie hors sol de 3640m² à 3117 m², soit

513m² au lieu des 630m² demandé par l’avis de la Commission de concertation du

29/06/2011 ;

o Limite de ce fait la densité (P/S) de 1,8 à 1,55;

o Par rapport au volume construit tel qu’introduit :

o Limite le gabarit d’un niveau, sans toutefois respecter un recul pour le dernier niveau et y

crée encore des terrasses en saillie, alors qu’il était demandé des reculs plus importants

pour les étages en toiture lors de la Commission de concertation du 29/06/2011;

o Couvre partiellement les terrasses du second niveau en façade d’about de ce côté, et

crée des superstructures au troisième étage ;

6 : motivation sur la demande telle que modifiée selon l’article 126/1 du Cobat:
Vu le rapport d’incidence avalisé par les différentes instances spécialisées ;

Considérant que la parcelle est implantée en zone de logement à prédominance résidentielle au PRAS, ce qui justifie la modification de l’affectation principale du projet ;

Considérant que le projet s’implante en coin des voiries de la Gazelle et Engeland, derrière le bouquet d’arbres existant et marquant celui-ci ;

Considérant que la modification de l’alignement de la voirie , lors de son établissement, devait permettre de créer un agrandissement du carrefour, mais que l’espace vert existant est plus important à conserver pour assurer le caractère vert de ce carrefour et les vues depuis l’espace public;

Considérant que le projet crée un piétonnier ;

Considérant que vu l’orientation de la parcelle ; les quatre façades de cet immeuble de coin

profitent de l’ensoleillement, au profit du confort des logements ;

Considérant que vu les déclivités des voiries et du relief du quartier, la parcelle de la demande est au point bas de l’îlot dans laquelle elle se situe ;

Considérant que vu l’orientation et ses éléments, l’impact solaire du projet est limité pour les

maisons voisines ;

Considérant que la situation de coin engendre une ombre portée sur l’intérieur de l’îlot, mais vu l’étendue importante de ce dernier et la pente du terrain en pente ascendante vers l’intérieur de celui-ci, l’importance de l’ombre portée sera limitée, vu des particularités des lieux ;

Considérant que le projet propose pour la plupart des appartements traversants ou à double

orientation, via notamment une option architecturale en duplex ;

Considérant que le projet crée des reculs avec les constructions voisines, et présente un gabarit en dégradés vis-à-vis de celle-ci via des toitures en terrasse, afin d’atténuer leur différence ;

Considérant que ces toitures terrasses participent aux qualités des nouveaux logements et

qu’elles limitent la hauteur globale du bâtiment, par rapport à une toiture en pente ;

Considérant que ses matériaux contemporains, avec ses larges baies et ses terrasses,

participent aux qualités de vie pour les logements projetés et que la palette de teintes de ces

matériaux est dite d’une tonalité globale claire, dont il s’indique cependant de présenter les

échantillons;

Considérant que l’entrée de garage se fait dans le bas du terrain, de sorte à limiter au maximum l’entrée des voitures en intérieur d’îlot ;

Considérant que le projet, par l’ajout de son étage en toiture, souligne l’angle des rues, mais qu’il s’indique d’en limiter l’étendue du côté de l’avenue de la Gazelle, notamment par des reculs plus importants à partir de +/-20 mètres depuis le coin et de supprimer toute terrasse en saillie pour ce niveau ;

Considérant cependant que le projet conserve un impact volumétrique trop important et

notamment pour la maison voisine de gauche par la hauteur de sa façade rue et la profondeur de son troisième étage très proche de celle-ci ;

Considérant également que le projet modifié présente une diminution tant du programme que des volumes construits moindre que celle demandée lors des avis de la Commission de concertation et du Collège sur la demande telle qu’introduite :

o le projet respectait dans la demande telle qu’introduite une zone de jardin de la moitié de la parcelle, limitant ainsi l’emprise existante de la concession automobile et que la présente

demande l’augmente, ce qui ne peut s’envisager;

o la densité de 1,55 reste excessive et le projet tel que modifié augmente la densité de 1

logement par rapport aux conditions émises lors de la demande telle qu’introduite ; que cet

élément engendre notamment le maintien de surfaces bâties plus importantes et d’un volume du troisième étage sans recul sur toute la façade avant avenue de la Gazelle, ce qui ne peut s’envisager ;

Considérant qu’en ce qui concerne la mobilité :

o le projet comprend de nombreux parking en sous-sol, soit plus d’un emplacement par

appartement;

o le garage existant sur le site occupe en situation actuelle de nombreux emplacements de

parking qui seront libérés au profit du parking public et des visiteurs ;

o les emplacements de parcage existants sur le coin des voiries sont à usage public ;

o Le quartier est desservi par un bus dont l’arrêt se situe à proximité immédiate du projet et les gares de Linkebeek et Moensberg sont accessibles à pied depuis le projet ;

o Le projet prévoit la création d’un piétonnier reliant la rue Engeland à l’avenue de la Gazelle dont il s’indique de lui assurer une largeur minimale de 1,50mètre et qu’il s’indique de le prolonger tout le long de l’avenue de la Gazelle et d’assurer son raccord avec l’abri bus

existant ;

Considérant qu’en ce qui concerne les problèmes d’inondations:

o Vu la pente du terrain et considérant que le projet se situe en amont de la zone

problématique du Bourdon, il s’indique :

1. d’installer des dispositifs de rétention d’eau (citerne et bassin d’orage) d’une capacité de

50 l/m² d’imperméabilisation, complété d'un débourbeur, la citerne d'eau de pluie doit

être distincte du bassin d'orage, celui-ci doit être placé en aval de la citerne;

2. de prévoir l’infiltration des eaux de pluie et de ruissellements;

Considérant qu’en ce qui concerne les problèmes de procédure:

o Huit affiches de l’axonométrie ont été affichée autour du projet ;

Considérant que la nouvelle implantation préserve, malgré l’accès obligé du SIAMU en intérieur d’îlot, la plantation d’arbres à hautes tiges et notamment une rangée d’arbres à couronne entre le projet et l’immeuble de logement situé à droite du projet, dont il s’indique cependant de préciser les essences (recul de 8 mètres hors sol);

Considérant qu’au regard des mesures particulières de publicité et de l’avis de la Commission de concertation, le projet suscite les observations suivantes :

o La profondeur de la construction (dérogation à l'art.4 du titre 1 du RRU ) qui concerne :

o la construction du garage en sous-sol et demi sous-sol le long de la maison voisine de

gauche et qui peut s’envisager en raison du peu d’impact volumétrique de cette

dérogation du projet vis-à-vis de celle-ci ;

o la construction de l’immeuble dont les reculs successifs, tant en profondeur qu’en

hauteur, permettent de créer des raccords harmonieux avec la maison voisine de

gauche, spécialement peu profonde et anormalement basse pour le quartier, mais qu’il

s’indique cependant de limiter la profondeur du troisième étage à proximité de celle-ci ;

o La hauteur de la façade avant (dérogation à l'art.5 du titre 1 du RRU ) qui ne peut s’envisager qu’en raison de la situation en coin du projet, la pente du terrain et moyennant la limitation de l’impact du volume bâti, tel que décrit ci-avant ;

o L’application de l'art. 124 du COBAT (MPP à la demande de l'IBGE dans le cadre d'un permis mixte) concerne le respect du rapport d’incidences joint au projet et considéré complet par les instances de la région et de l’IBGE ;

o La modification des caractéristiques urbanistiques des constructions (application de la

prescription particulière 1.5.2° du PRAS) qui peut s’envisager en raison des particularités de

lieux et notamment la situation de la parcelle en coin, la déclivité de l’avenue de la Gazelle et

moyennant les conditions énoncées ci-avant de sorte à en favoriser l’intégration;

o L’emprise du bâtiment qui occupe plus de 50% de la parcelle et le respect de la zone

perméable du RRU (titre I article 13) qui doit être respecté, afin d’assurer le caractère vert de

ce quartier d’habitation à prédominance résidentielle ;

7 : conditions de modification de la demande telle que modifiée:
Considérant que la demande telle que modifiée, pour répondre au bon aménagement des lieux, doit se conformer aux conditions suivantes :

· De limiter encore la densité du projet et d’atténuer l’impact du volume bâti, notamment par:
· Le respect des conditions émises lors de la Commission de concertation du 29/06/2011 :
· De supprimer au moins l’équivalent de la superficie du troisième étage, soit un minimum de 630m², en retravaillant les espaces de sorte à conserver des appartements traversant ou disposant au minimum de deux orientations ;
· De supprimer cinq logements au minimum soit 1 de plus que dans la demande telle que modifiée;
· De limiter l’impact du volume bâti, notamment par :
· la suppression de toute terrasse en saillie au troisième étage :
·  des reculs plus importants de ce niveau avenue de la Gazelle à partir de +/-20mètres depuis le coin des rues ;
· La suppression des couvertures de terrasse du deuxième étage ;
· La suppression des superstructures au-dessus de ce niveau, à l’exception de celles de l’angle des voiries ;
· La création de bacs à fleurs sur les grandes terrasses afin d’éviter les vis-à-vis avec l’immeuble voisin et de participer à la verdurisation de l’îlot et de supprimer l’accès sur les terrasses traitées en toitures vertes ;
· Supprimer tout accès sur la terrasse du deuxième étage en recul par rapport à la maison mitoyenne de gauche et limiter la rehausse du mur de façade de la toiture à 30centimètre maximum;
· La présentation d’échantillons des matériaux de façade afin d’en assurer la teinte claire ;
· De limiter la profondeur du troisième étage à proximité de la maison de gauche ;

· De retravailler l’esthétique du projet de sorte à favoriser son intégration ;
· De présenter un plan paysager et d’implantation de la parcelle à une échelle lisible, soit au minimum 1/200ième, avec :
· les essences des arbres existants et à planter, avec leur diamètre de plantation, de sorte à créer un rideau d’arbre à couronne en limite latérale droite (recul minimum de 8 mètres hors sol) et en fond de parcelle ;
· le piétonnier d’une largeur minimale de1,50 mètre entre le projet et l’espace public au coin des voiries et sa prolongation tout le long de l’avenue de la Gazelle, en assurant son raccord à l’espace de l’abri bus ;
· la partie en dalle gazon accessible pour les pompiers ;
· la zone imperméable du sous-sol ;
· les aménagements paysagers des terrasses faisant partie intégrante du projet;
· Répondre à l’avis du Service de la Voirie en ce qui concerne :
· la cession de terrain selon le plan d’alignement approuvé définitivement par le Conseil Communal le 10-02-1947;
·  la demande de niveau altimétrique ;
· installer des dispositifs de rétention d’eau (citerne et bassin d’orage) d’une capacité de 50 l/m² d’imperméabilisation, complété d'un débourbeur, la citerne d'eau de pluie doit être distincte du bassin d'orage, celui-ci doit être placé en aval de la citerne;
· prévoir l’infiltration des eaux de pluie et de ruissellements;

Que ces modifications visent à :

· répondre à des objections que suscitaient la demande telle qu’introduite, et notamment la densité générale du projet ainsi que son gabarit;
· à atténuer la dérogation à la hauteur de la demande telle qu’introduite par des reculs des étages supérieurs plus importants ;
· A intégrer le projet dans le tissus bâti environnant et améliorer la circulation piétonne le long de cette parcelle de coin ;

Considérant que ces modifications ne modifient pas l’objet de la demande en ce qu’elles

conservent ses objectifs et tendent à intégrer l’immeuble dans le tissus environnant ;

Considérant qu’il s’indique en conséquence :

· de modifier et/ou compléter les plans et documents qui constituent la demande la demande en application de l’article 191 du CoBAT sur les aspects décrits ci-dessus après demande expresse du Collège des Bourgmestre et Echevins par courrier recommandé.

Avis FAVORABLE à condition de répondre aux conditions émises ci-dessus.
