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3 ANALYSE DE LA SITUATION EXISTANTE PAR DOMAINE

31 LURBANISME ET LE PAYSAGE
A. Aire géographique adopteée

L’aire géographique considérée est l'aire enserrée dans un périmétre de 100m entourant 'ensemble des

batiments implantés a proximité du PPAS.

A Pour le patrimoine immobilier et 'aménagement du territoire proprement dit : une aire prenant en
compte tout ce qui entre en dialogue avec le site du PPAS.

A Pour le patrimoine paysager : les différents points d’ou l'on pourra avoir une vue sur les éléments
remarquables (construit ou non) dans le périmetre du PPAS, la densification batie du quartier dépendra
de ces perspectives dans chacun scénario.

B. Situation existante de droit
Situation de droit dans les plans réglementaires (PRAS, PPAS, permis de lotir, cadastre, ...), servitudes:

~ 7

de la situation existante de droit.

Figure 1: Plan

LEGENDE SITUATION EXISTANTE DE DROIT

PPAS limitrophes Q

Arbres remarquables 2
e s ca—— | |
Permis lame 60 cours @) : [ ] Inventaire Irismonument | |
oy T I Stes Natura 2000 : |

Val Duchesse - chiteau, prieuré, pavillon d'entrée, orangerie,
chalet norvégien (Date du premier arrété 2001-11-15 ; Date du

dernier arrté 2002-12-05) Réserves forestieres
Site Archéologique Classement Arrété définitif : [ | Zone de Servitude
Val Duchesse - chateau, prieuré, pavillon d'entrée, orangerie,
chalet norvégien (Date du premier arrété 2001-11-15 ;
Dels du dernier ,(,,“ 2002-12-05) Plan d'alignement du 06/09/2021 :
Site Classement Arrété définitif [ ] -1 Avenue Colonel D+ -~~=~ /8t
1 - Val Duchesse (Date du premier arrété 1995-03-09 ; 1 i 2 . . .
Date du dernier arété 1997-05-29) 2 Avenue Marquis de vimaovar 13.om)
2 Etangs Mellaerts (Date du demier ardté 1976-11-18) L | -3 Avenue des Fleurs (6,
3 - Forét de Soignes (Date du dernier arrété 1959-12-02) [ | -4 Avenue Saint-Jean (6m)
-5 Avenue de Lothier (5m)
Zones de protection :
A-Val Duchesse (Date du premier arté 1995-03-09 ; -6 Avenue de Putdael (6m)
Date du dernier arrété 1997-05-29) -7 Avenue de Tervuren (10m)
Site du village primitif d'Auderghem (Val Duchesse) (Date du -8 Avenue de Baron Empain (6m)
premier arrété 2000-12-19 ; Date du demier arrété 2001-11-22) -9 Chemin de Putdael (6m)

Val Duchesse - chilteau, prieuré, pavillon d'entrée, orangerie,
chalet norvégien (Date du premier arrété 2001-11-15 ; Date du
demier arrété 2002-12-05) -

-10 Avenue Bois du Dimanche (6m)
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Le PRAS.

Zones d’habitation
Zones d’habitation a prédominance résidentielle
Zones forestiéeres

Zones de parcs

< B0 N

Zone d’intérét culturel, historique et
d’embellissement

Zones d’équipement d'intérét collectif ou de service
public

Eau

Espace structurant

Yo
Figure 2: P

Au plan régional d’affectation du sol (PRAS), le périmétre du projet de Plan est repris en deux zones :
« la zone d'habitation a predominance résidentielle ;
- la zone d'habitation.

Deux arrieres de parcelles situées avenue Général Baron Empain et avenue Marquis de Villalobar sont
reprises en zone de parcs avec une ZICHEE (Zone d'intérét culturel, historique et d'embellissement et
esthetique) en surimpression.

L’avenue de Tervuren, en bordure d’une grande partie du quartier, est reprise au PRAS en espace structurant
et en ZICHEE, avec un impact sur toutes les parcelles contiglies a 'avenue sur une profondeur de 21 metres.
Cette zone nécessitera la formulation de prescriptions architecturales et urbanistiques spécifiques (gabarits,
implantations, densités) en relation avec le statut particulier de cette avenue.

' VST £ AR Pour rappel, selon le glossaire du PRAS les
immeubles affectés aux représentations
diplomatiques sont qualifiés en équipement de
service public.

A Ly
I

x

S View B

b I

Plusieurs ambassades et consulats sont implantés dans le
périmetre du projet de PPAS :

1. Ambassade du Rwanda (1150 m?2)
Avenue des Fleurs 1, 1150 Woluwe-Saint-Pierre ;

2. Ambassade de Lybie (570 m2)
Avenue Saint-Jean 5, 1150 Woluwe-Saint-Pierre ;

3. Consulat d’lran (960 m?)
Avenue de Tervueren 415, 1150 Woluwe-Saint-Plerre ;

4. Ambassade - Chine - China Soc. Etrangére (3900 m2)
Avenue de Tervueren 443, 1150 Woluwe-Saint-Pierre ;

5. Service consulaire de 'ambassade de Chine (520 m?2)
Fleure 3 - Implantation des ambassades et consulats dans le ~ Avenue de Tervueren 439, 1150 Woluwe-Saint-Pierre ;

périmetre du projet de PPAS (fond de plan : PRAS)
8. Ambassade du Ghana (575 m?)

Avenue de Tervueren 391, 1150 Woluwe-Saint-Pierre.
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Les P.P.AS.

Le périmetre du projet de Plan est contigu au PPA N° 26 VAL DUCHESSE PRIEURE et au PPA N°28,
marquant la limite communale avec Auderghem. De 'autre coté de ’Avenue de Tervuren se situe le PPA N°9.

PPA contigus :
Dénomination Périmétre Date d'arréte Date de
modification
PPA N° 26 Boulevard du Souverain, Domaine Val Duchesse, Intérieur d’ilot 1981-10-02 /
VAL DUCHESSE PRIEURE depuis Dréve du Prieuré jusqu’a la rue Chemin de Putdael
(longe limite administrative communale), Chemin de Putdael (a
’exclusion des parcelles B28t2 ; B28v2 ; B28w2 ; B31t pour une
partie), Dréve des Deux Moutiers, Avenue Louis Vercauteren,
Rue du Villageois, Rue du Vieux Moulin, Avenue de Waha,
Avenue Valduchesse
PPA N° 28 Chemin du Putdael, Avenue Colonel Daumerie, les parcelles 1984-03-16 /
COMPRIS ENTRE LE C51s12, Cb51e12, Avenue lIsidore Gérard, C51f12, C53a vers
CHEMIN DU PUTDAEL, LES I’Avenue de Tervuren, Chaussée de Tervuren, Dréve du Renard,
AVENUES COLONEL Avenue du Cardinal Micara
DAUMERIE ET DE
TERVUREN, LA CHAUSSEE
DE TERVUREN, LA DREVE
DU RENARD ET L'AVENUE
CARDINAL MICARA
PPA N° 9 Avenue de Tervuren, Avenue Alfred Madoux, Rue au Bois, 1974-06-12 /
ILOT COMPRIS ENTRE Dreve des Bralés, parcelle C18312
L'AVENUE A. MADOUX, RUE
AU BOIS, PLACE DE L'OREE

La présence de sites Natura 2000 et de ZICHEE, sur la majorité du périméetre des PPA n°26 et n°28, explique
les nombreuses similitudes dans leurs prescriptions. De plus, ces derniers présentent, hormis les zones vertes
(de parc et de forét), une zone contigué réservée exclusivement a la résidence. Ils mettent l'accent sur la
conservation de la typo-morphologie existante et sur la préservation et le respect des zones vertes en 'état.

Plusieurs prescriptions different
dans le PPA n°9 du fait d'une
mixité plus importante des
affectations (habitation, zone de
sports ou de loisirs, zone
d’équipement d’intérét collectif
ou de service public) et des
différentes densités de
construction. Cependant, il tend
aussi a la préservation des typo-
morphologies existantes et a
garantir le bon aménagement
des espaces verts (hales, zone
de cours et jardins, zone de
recul, etc.).

F/‘gure” 4: PPA Hm/[rbbhes avec le PRAS en fond de plan. Source des donnees :
Brugis | Nov. 2021

RPA+U PAGE 7/67



RAPPORT
RIE PUTDAEL
Réf.: 2020181/P2//2020.E116.01/ENV.SV-MC

Légende: B 3
— Périmétre du projet de Plan

Périmetre + 50m gL
_ Périmeétre + 500m . X
Figure 5: Site existant de droit : PPA limitrophes. Source des

données : Brugis | Oct. 2021

PPA N° 26 VAL DUCHESSE PRIEURE
N°26

PPA N° 28 COMPRIS ENTRE LE CHEMIN DU
PUTDAEL, LES AVENUES COLONEL DAUMERIE ET
DE TERVUREN, LA CHAUSSEE DE TERVUREN, LA
DREVE DU RENARD ET L'AVENUE CARDINAL
MICARA

N°28

PPAN°® 9 ILOT COMPRIS ENTRE L'AVENUE A.

(o]
N MADOUX, RUE AU BOIS, PLACE DE L'OREE

Les permis de lotir

Le périmetre du projet de Plan comporte 17 permis de lotir. La majorité de ces lotissements date des années
1970 et 1980. Ils avaient pour finalité la création de 2 ou 3 lots uni- ou bi-familiales isolées. Entre 1984 et
1986, trois lotissements ont été délivrés pour la création de 8 a 11 lots sur de plus grandes parcelles.

Légende:

Périmetre du projet de Plan / 

Périmetre + 50m

17 16 o
Permis de lotir ~ ®
N 16 ‘ 8 . “\
N A : 11 \1
¢ | 3
\ W L F
| 2% 10
& D $ P - .
3
Figure 6: Permis de lotir. Source des données : Brugis | e ¢ Yol 3
Oct. 2021 o' 4/ b 7
\({ ':,1’ //'
NI\
Nombre Référence SITEX Périmétre Date permis Date de
commune modification
1 286/FL/161_00 Avenue du Lothier 28-10-76 /
2 286/FL/108_00 Avenue du Lothier 20-04-72 /
3 286/FL/233_00 Chemin du Putdael n® 31; Clos Saint-Georges n° 9 15-01-90 1997 puis
2009
4 286/FL/201_00 Avenue du Lothier ; Clos Saint-Georges 21-09-82 2008
5 286/FL/225_00 Clos Saint-Georges ; Avenue Général Baron Empain n® 39 03-04-87 /
6 286/FL/165_00 Avenue du Lothier 19-07-77 /
7 286/FL/207_00 Dréve Aleyde de Brabant ; Dréve Aurélie Solvay 03-09-84 1988
8 286/FL/208_00 Avenue Général Baron Empain ; Dréve Aleyde de Brabant 31-08-84 /
9 286/FL/196_00 Avenue Bois du Dimanche ; Avenue du Putdael 02-02-82 1990
10 286/FL/68_00 Avenue Colonel Daumerie 04-11-66 /
1 286/FL/279_00 Avenue Bois du Dimanche n°16/18 21-08-06 2010
12 286/FL/258_00 Avenue du Putdael n® 4 11-05-98 /
13 286/FL/190_00 Avenue Saint-Jean n® 6/8 18-11-80 /
14 286/FL/224_00 Avenue de Tervuren n° 383 28-04-88 /
15 286/FL/262_00 Avenue Général Baron Empain n® 4 23-04-01 /
16 286/FL/220_00 Avenue Marquis de Villalobar n® 90 ; Avenue Général Baron | 21-04-86 /
Empain ; Dréve Aleyde de Brabant
17 286/FL/283_00 Avenue Général Baron Empain n° 3 14-07-09 /
RPA+U PAGE 8/67
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Les permis et certificats d'urbanisme et d'environnement en cours de réalisation ou en cours d'instruction

Légende:

Périmetre du projet de Plan

Périmetre + 50m

|

Permis d’urbanisme a l'instruction

Figure 7 : Permis d'urbanisme en cours d'instruction.
Source des données : Brugis | Oct. 2021

Une rapide analyse des différents permis d’urbanisme’ démontre qu’ils ont, en majorité, pour finalité la
transformation des maisons existantes, 'aménagement de piscines ou encore l'abattage d’arbres. Les
demandes portant sur la création de carports ne sont pas souvent accordées.

L’annexe 01 reprend la liste des permis d’'urbanisme en cours de réalisation ou en cours d’instruction.

" Voir en annexe : Liste des permis d’urbanisme en cours de réalisation ou en cours d'instruction
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Le tracé des alignements décrétés par arrété royal, du gouvernement de la région de Bruxelles-Capitale ou

par décision du conseil communal

Légende:

Périmetre du projet de Plan

Périmetre + 50m

Zones de recul des batisses

Figure 8: Zones de recul des batisses. Source des
données : Arrétés royaux fournit par la commune de

Woluwe-Saint-Pierre] Oct. 2021

Largeurs artéres Artéres Commodités Dates AR. Recul (m) N° dossier
(m)
12 Dreve Aleyde de Brabant E.
12 Avenue Bois du Dimanche C. 2
12 Avenue Colonel Daumerie 06.02.1896 6 1
15 Avenue Marquis de Villalobar 16.02.1896 9,5
15 Avenue des Fleurs 6
15 Avenue Saint-Jean 6
12 Avenue Général Baron Empain
14 Avenue de Lothier 10.11.1939 5 (aussi deux 25
tournant vers ch.
De Putdael)
15 Avenue de Putdael 6
15 Avenue Saint Jean 6
45 Avenue de Tervueren 6.02.1896 10 (jusque avenue 1
colonel
Daumerie)
Entre avenue Marquis de 9.02.1951
Villalobar et av. General Baron
Empain
12 Avenue General Baron Empain 6
portion avant av. Marquis de
Villalobar
15 Chemin du Putdael 6 (coHté maison)
15 Chemin de Putdael 6 (coHté maison)
12 Rue de Putdael devenue av. bois 6 (2 cotés) 2
du dimanche
Rond-point central 9,5
RPA+U PAGE 10/67
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Cartes du Plan régional de développement durable (PRDD)

Le cahier des cartes:
Le PRDD indique diverses informations dans le périmétre du projet de Plan et son périmetre élargi de 500m
concernant les cartes suivantes.

Le périmetre du projet de Plan et le périmetre +500m du projet de Plan sont représentés sur toutes les
cartes.

Ci-apres leur représentation:

Limite régionale ~ F====3 Gewestgrens
Limite communale Gemeentegrens
Réseauviaire [CXT]  Wegennet
Projet de Périmétre perimeter voor
d'embellissement = verfraaiing
et de mise en valeur en herwaardering
du patrimoine van het erfgoed
Zone d'intérét culturel, Gebied van culturele,
’ historique, esthétique = historische of esthetische
3 ou d'embellisement waarde of voor stadsverfraaiing
- ZICHEE (PRAS) - GCHEWS (GBP)

Figure 9: Carte 7 - Zones patrimoniales

SraesesST
Z 2’_‘wl \ Limite régionale  [====3  Gewestgrens
| N\ Limite communale Gemeentegrens
| Py
} p——— Réseauviaire [T ~ Wegennet
5 N =
/./ g’ N- \.C_ \ 4
27 iy \ -« Liste du patrimoine Lljst van
= £ 1 o \.\ emblématique het iconisch erfgoed
< 6 \/’ \\_ | Val-Duchesse 6  Hertoginnedal
'\\ \‘\ \ Parc de Woluwé 72 Woluwepark
N, a2
N - ot - = -
N S \\
3 7
>~ o ‘ o ‘
R - Figure 10 : Carte 8 - Patrimoine emblématique
_/./ﬂﬁ- ’—_—\7\\
ST
% \\ Limite régionale  E====3  Gewestgrens
| Limite communale Gemeentegrens
! Ve Réseauviaire [N  Wegennet
TN !
fid ‘\--\C A " '
B N \ \ Réseau d'axes Netwerk van structurerende
7 / ) \ } structurants patrimoniaux erfgoedassen
- . o \
: i O
= v - N | Axe structurant Structurerende as
"\ \‘ \
. % I
’ .
\-\‘ /./// \\ Figure 11: Carte 9 - Réseau d’axes structurants patrimoniaux
= K
N\, o 7~ ’

Les premieres cartes du PRDD indiquent la présence d’une
richesse patrimoniale autour du périmetre du projet de
Plan a préserver et a embellir.

\
Zone de renforcement Zone met versterking van het \
ducaracterevert  EEE §I0C KRR reinen \
des intérieurs d'ilot van bouwblokken \\
Zone de protection Zone met beschermin i
delavilleverte [] van de groene stad B 3 \
de seconde couronne in de tweede kroon \.\ \
B
Figure 12 : Carte 10 - Zones de verdoiement e = \——-
\’
Le PRDD insiste sur la préservation du maillage vert a o

travers la création de « zones de verdoiement ». Le
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périmétre étudié se situe en zone C : « protection de la ville verte de seconde couronne ». Cette zone tend

a donner la priorité au maintien du « caractere vert et la qualité de ’environnement du tissu bati et ce, malgré
les processus de densification »

(Source : Rapports sur 'Etat de 'Environnement - environnement.brussels, décembre 2015).

Q., N
I =
Limite régionale  E====4 Gewestgrens &
™ ¢ ” & Yopr, . sa3¥'%,
Limite communale Gemeentegrens ".l‘.‘¢ 4TS =
N y - @
Réseauviaire [  Wegennet L1 L-,ﬂ.\ "
Zones vertes (PRAS) === Groengebieden (GBP) Jo [~ b -
2 » \ %
7 & N
. & . A =iy ‘
Promenade verte Groene wandeling : g i =0
-~ > \
Continuité verte Groene verbinding i \’ =0
) \
Figure 13 : Carte 11 - Eléments du maillage vert & & ~
\ 2
N ?
R s
) )
= 3
Limite régionale  E====3  Gewestgrens :
Limite communale Gemeentegrens | A,
Réseauviaire [T  Wegennet oy
-/ )
Renforcement Versterking 7
dela connectivit¢ ~ [ van de connectiviteit 7

du réseau écologique

van het ecologische netwerk

Figure 14 : Carte 12 - Protection de la biodiversité

Le bon aménagement des zones intermédiaires, entre les différents biotopes existants (forét, lisiere
forestiere, étangs, plans d’eau), est essentiel pour protéger les différentes especes présentes sur le site et
pour assurer un maillage écologique cohérent a ’échelle régionale.

La liaison écologique entre la forét de Soignes et le Domaine Val Duchesse, zones Natura 2000 situées dans
le périmetre du projet de Plan, devra alors étre assurée. Cette derniere est mise en avant par le Plan Nature
de 2016 en tant que zone de développement? et en zone de renforcement de la connectivité écologique dans

le PRDD.

.2 Limite régionale == Gewestgrens
Limite communale Gemeentegrens
| N . TP
i Réseauviaire [T  Wegennet
L i
= [ Cours d'eau a ciel ouvert — Open Waterloop
3 K-\
L 2 N2 X Cours d'eau volités ~ ===w=s Overwelfde waterloop
> X \
& '\ —.
a > 2
e g Reconnexion des cours d'eau m—m—— Heraansluiting van waterlopen
5 Vv -
A - Zone prioritaire pour la = Prioritaire zone voor de
\" reconnexion des cours d'eau heraansluiting van waterlopen
‘*_ \’ Figure 15 : Carte 13- Maillage bleu
N
&% e

2 « Zone de développement : site de moyenne valeur biologique ou de haute valeur biologique potentielle qui contribue ou
est susceptible de contribuer a assurer le maintien ou le rétablissement dans un état de conservation favorable des
especes et habitats naturels d'intérét communautaire et régional » PRN, Avril 2016
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Figure 16: Carte 14 - Renforcement des
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Carte 18 - Réseau structurant de transport en commun
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L WA T \ \ Limite communale Gemeentegrens
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sz ) Fh: ! \ Réseauviaire ~ [CX7]  Wegennet
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=S // & '\\ \ Poles prioritaires [ Prioritaire ontwikkelingssites
y N\ vy \
e ¢ L A%
s \‘\ \ Corridor de mobilité mobiliteitscorridor
\ A
> o e
Z N . . -
£ Figure 18 : Carte 20 - Réseau structurant de voiries
7 b -’
. = »
\ e N
:7 VoY N N Limite régionale  E====3  Gewestgrens
7 N Limite communale Gemeentegrens
| ‘ T, \ Réseauviaire [ Wegennet
| | X \
AN \
7\ LA\ \ Itinéraire cyclable régional (ICR) — Structurerende fietsroute
e [l ' RER vélo Fiets-GEN
> 2 \ \
L ) \\ e \
/ / 3
& v N
78 v i
\ N
S ANy
, » : \_ -
’ o \
' ) / d
{ ( N ’/ Figure 19: Carte 22 - Réseaux cyclable
»

L’Avenue de Tervuren et le Boulevard du Souverain sont tous deux identifies comme corridors de mobilité et
participent a 'amélioration de la mobiliteé en ville pour les divers types d’usagers. Ces deux axes comportent
des lignes de transports en commun a haute capacité existante et un RER vélo. Le Boulevard du Souverain

comporte notamment un Itinéraire cyclable régional (ICR).
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Les grandes cartes territorialisant la vision et les ambitions de la Région :

Le PRDD indique diverses informations dans le périmétre du projet de Plan et son périmetre élargi de 500m

concernant les cartes suivantes.

Le périmetre du projet de Plan et le périmétre +500m du projet de Plan sont représentés sur toutes les

cartes.
Ci-apres leur représentation:

Echelle territoriale

Limite régionale
Limite communale

Monitoring des Quartiers

Structure morphologique
Relief
Vert

Eau

Armature spatiale

Centre de quartier

Centre interquartier

r—
=
BT water

Ruimetelijke schaal

=== Gewestgrens
["*--_\] Gemeentegrens

F——1 Wijkmonitor

Morfologische strutuur
Relief

Groen

Ruimtelijke ruggengraat

Wijkcentrum

Interwijken centrum

A ibilité multimodal Multimodale bereikbaarheid
Grande voirie urbaine Grote stedelijke weg
Figure 20 : Armature spatiale et vision pour Bruxelles (carte 1)
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*
L
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Généralités Algemeen
L

Limite régi

ens
Limite X
Réseauviaire [ | Wegennet
cau [T water
Groene ruimte
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(RBC : Zones vertes du PRAS) — (BHG Groengebieden GBP)
Blauw netwerk

Maillage bleu

Cours d'eau a clel ouvert Open waterloop

Cours d'eau volités  ««==vxx Overwelfde waterloop
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Reconnexion des cours d'eau
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Réseau de corridors de mobilité

Heraansluiting van waterlopen
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Réseau de port en (o] hoge
de haute ité
Ligne de TC de haute Bestaande openbare
capacité existante hoge capaciteitsvervoerslijn

Figure 22 : Réseaux structurants (carte 6)

L’avenue de Tervuren est reprise en tant que « corridor de mobilité » (PRDD, Cahier des cartes, 12 juillet
2018, p. 27) et de « réseau de transports en commun de haute capacité existante » (PRDD, Cahier des cartes,
12 juillet 2018, p. 25).

Elle permet, ainsi, la bonne accessibilité du site mais est aussi une source de nuisances (bruit, pollution, trafic,
etc.). Elle comporte en outre, une piste cyclable (RER vélo) (PRDD, Cahier des cartes, 12 juillet 2018, p. 29).
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Figure 23 : Réseau cyclable (carte 7)
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de haute capacité capaciteitsvervoersnet

Figure 24 : Projet de ville (carte 8) e . e et

Les servitudes ayant un impact direct sur l'utilisation du sol

Légende :

Périmetre du projet de Plan
Périmetre + 50m
Périmetre + 500m
— ZONE de servitudes au pourtour des bois (60m)
Limite communale

Limite régionale

Figure 25: Zone de servitudes au pourtour des bois (60m).
Source des données : Brugis [ Oct. 2021
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La prescription 16 du PRAS prévoit une zone de servitude au pourtour des bois et foréts, libellée comme suit

« En l'absence de plan particulier d'affectation du sol en vigueur a la date d'approbation du plan régional d'affectation du
sol arréte le 3 mai 2001, les bois et foréts situés en zones forestieres ou marques en surimpression sont entourés d'une
zone non aedificandi, revétement du sol compris. Elle s'étend sur une profondeur de 60 metres a partir de la limite du bois
ou de la forét.

Lorsque les conditions locales le permettent, cette profondeur peut étre réduite jusqu'a 30 metres aux conditions
suivantes :

1° les actes et travaux présentent des caractéristiques urbanistiques semblables a celles des constructions existantes
avoisinantes ;

2° les actes et travaux permettent d'assurer une transition harmonieuse entre les bois et foréts et le tissu urbain existant

3° les actes et travaux ont été soumis aux mesures particulieres de publicite.

L'interdiction de batir ne s'applique toutefois pas aux parcelles sur lesquelles des constructions existent au jour de l'entrée
en vigueur du plan régional d'affectation du sol arrété le 3 mai 2001.

Cependant, toute transformation ou reconstruction de ces constructions existantes, entrainant un accroissement
supeérieur & 20% du volume bati, est soumise a des mesures particulieres de publicitée. Cet accroissement ne peut permettre
de déroger 4 la limite des 30 métres. »°

Les parcelles comprises dans le périmetre du projet de Plan comportent toutes des constructions existantes
avant 'entrée en vigueur du PRAS, de sorte que linterdiction de batir ne s’y applique pas en vertu de 'alinéa
3 de la prescription 16. Les maisons concernées sont celles situées a ’Avenue de Lothier 2, 3, 4 et 6, au
Chemin du Putdael 21 et au Chemin de Putdael 27, 29 et 29A.

° urban.brussels - PRAS - F. Prescriptions particulieres relatives aux zones d'espaces verts et aux zones agricoles.
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C. Situation existante de fait

Les utilisations effectives par immeuble (au rez-de-chaussée et aux étages) et par surface non batie

Suite au relevé de terrain du 06/09/2021, il a été identifié 198 utilisations effectives par immeuble dans le
projet du Plan. Il en ressort qu'une majorité est destinée au résidentiel (167). 25 utilisations sont
professionnelles (professions libérales, ASBL et sociétés privés). Parmi ces dernieres, certaines d’entre elles
partagent leur adresse avec des logements privés. Les ambassades représentent 6 utilisations effectives par
immeuble.

Les utilisations effectives des surfaces non baties sont principalement des jardins. On dénombre 41 piscines
et 5 terrains de tennis.

v
! e L N 4/
/ ] ’9 » ky &
/ 20 ) i g D
VS s B A-IPE S
/. \ & 24 . 2\
gty b Thow (g
= [, e N 19T &S
= /& % ] ¥ '$%% \
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| L e A e S \ Bl Ambassades
\ S ® @ » \
R < (o Dl = 5
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\ ”y Ty o~ L e® LI g
e s e w = & ~ - I Résidentielies
N 9!3’ LR QQ/ & o
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‘ %@ ¥ e - ¥ no B I surfaces non baties
Ta TRy Uy EeW
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\&@ @%\ @@ %/
N o 28 8 - = o)
B 6@@? e Figure 26 : Utilisations effectives par immeuble
%’\ L 9%
D // { Z
A 2 Le quartier Putdael concentre des propriétés

privées de grande taille présentant mapmtawement une typologie de maisons unifamiliales. Il abrite
notamment plusieurs ambassades, des siéges de sociétés, souvent associé a une habitation, et un restaurant.
Le gabarit moyen des constructions s’éléve a du rez-de-chaussée plus un étage et la toiture, principalement
a versant ou mansardée. La seconde majorité s’associe a un gabarit s’élevant a du rez-de-chaussée plus la
toiture. Il existe une part minoritaire des constructions qui s’élevent a du rez-de-chaussée plus deux étages
voire trois étages et sont parfois munies d’'une toiture plate. Les matériaux de parement utilisés sont
majoritairement la brique, la pierre et le crépi.

On compte aujourd’hui une majorité de propriétés qui ont une superficie entre 1000 et 3000m?2 (115
propriétés). 58 ont une superficie de moins de 1000m?, 13 font entre 3000 et 5000m? et 9 propriétés font
plus de 5000m?2.

Un calcul de densité?, sur 'entiereté du périmetre du projet de PPAS, nous a révélé un P/S a 0.29. Celui-ci a
été obtenu en faisant le rapport de la somme des surfaces de planchers des constructions pour chaque ilot
sur la surface de l'llot. Une moyenne a été faite des différents P/S de chaque ilot pour obtenir le P/S du
perimetre étudié, sans prendre en compte les voiries.

Le rapport P/S est faible dans le quartier Putdael, néanmoins il est important de tenir compte de la
morphologie des ilots du quartier, de leur développement et de l'environnement dans lequel ces derniers
évoluent.

Différents facteurs sont a prendre en compte pour comprendre la densité existante du quartier, tels que :
A le maintien nécessaire d’espaces verts pour préserver la biodiversité existante et les connexions
écologiques entre les zones Natura 2000, comme souligné dans les enjeux du PRDD et mis en
avant dans les prescriptions des PPA limitrophes n° 26 et 28 ;

4 Voir en annexe le calcul de la densité P/S par ilot.
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A la présence de nombreux lotissements indiquant un P/S maximum ou une surface maximum pour
’emprise au sol des constructions;;

A la présence d'ilots de grande taille (le plus grand a une superficie de 107 550m?) ou la surface des
terrains construits a front de voirie est minoritaire par rapport aux terrains qui se trouvent en
intérieur d'ilot ou la végétation est plus présente.

Afin de faire face a l'essor démographique, une analyse du potentiel de développement en termes de
densification a été réalisée dans une étude dont la source provient de deux études® commandées
antérieurement dans le contexte de ['élaboration du PRAS démographique et d’un premier projet de révision
du PRD en 2012. L’étude préconise un seuil de densité correspondant a un coefficient P/S de 0.50 pour un
tissu avec une implantation du bati en « ordre ouvert » et des constructions peu élevées.

La densité batie précitée équivaut a prés du double de celle qui existe actuellement.

Néanmoins le PRDD prévoit une densité batie & moduler suivant les capacités du quartier. En effet, le PRDD
retient sept principes devant permettre d’encadrer la densification d’un quartier® :

- «une densification liée a une bonne accessibilité en transport public;

- une densification proportionnelle a la dimension de l'espace public;

- une densification respectueuse du patrimoine architectural ;

- une densification liée a une présence suffisante d’espaces verts;

- une densification proportionnelle a la taille des parcelles et des ilots ;

- une densification qui s’appuie sur la revalorisation du bati existant ;

- une densification accompagnée de la création des services de proximité. »

L’analyse devra déterminer la répartition des densités envisageables en tenant compte de ces facteurs, des
volontés et des possibilités de développement de certains terrains et des enjeux environnementaux.

Un inventaire des parcelles potentiellement batissables a été réalisé pour se rendre compte du foncier
encore disponible.

LES AFFECTATIONS
Zones d'habitation

Zones d'habitation & prédominance résidentielle

Zones potentiellement batissables 7

Zones constructibles des permis de lotir

Zones de recul

Avenue Colonel Daumerie (6m)
Avenue Marquis de Villalobar (9.5m)
Avenue des Fleurs (6m)
Avenue Saint-Jean (6m)
Avenue de Lothier (5m)
Avenue de Putdael (6m)
Avenue de Tervuren (10m)
Avenue de Baron Empain (6m)
Chemin de Putdael (6m)
Avenue Bois du Dimanche (6m)

Zones de parc

Zones de voiries

LES SURIMPRESSIONS

Batiments avec un intérét esthétique »

Gabarits R+1+T

Figure 27 Zones béatissables| Lotissement

5 Cooparch, Inventaire des lieux de densification en RBC, mars 2012 et MSA & IGEAT-ULB, Etat des lieux du foncier
résidentiel disponible//Révision partielle du PRAS, octobre 2011.
8 PRDD, juillet 2018, pp. 66 a 69.
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Evolution du quartier Putdael : orthophotoplans

1944

Présence des deux axes Avenue de Tervuren et le
Boulevard du Souverain et de lensemble des
voiries qui dessinent aujourd’hui le quartier. La
veégetation était beaucoup plus présente entre les
étangs Mellaerts et la forét de Soignes, plus
particulierement dans l'ilot le plus grand au sud du
périmetre étudié. On y apercoit des parcelles
agricoles et des bosquets de taille importante.

1953
Apparition ponctuelle de quelques maisons a front
de voirie et sur les parcelles agricoles divisées.

1977

Apparition ponctuelle de quelques maisons a front
de voirie et sur les parcelles agricoles divisées.
Coulée verte créée par les bosquets d’arbres
toujours présente.

Déboisement  sur les nouvelles parcelles
construites.

Construction d’une nouvelle voirie (Square des
Pierres Grises)
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1987

Apparitions de nouvelles constructions le long
des voiries.

Construction de nouvelles voiries (Dreve Aurélie
Solvay ; Clos Saint-Georges).

Coulée verte créée par les bosquets d’arbres
toujours présente.

1996

Densification du quartier a front de voirie, dans
les clos et dans les zones situées plus en
intérieur des ilots a distance des voiries.
Présence de la végétation moins importante.
Bosquets d’arbre moins dense.

2020

Peu de changement observé entre 1996 et 2020.
Apparition minime de nouvelles constructions.
La végetation est globalement inchangée.
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Les photos du site et de ses environs utiles a la compréhension de la situation existante

A) Croisement a 'avenue Général Baron Empain et Marquis de Villalobar en direction des étangs
Mellaerts
Une perspective laissant apercevoir en arriere-plan les étangs Mellaerts ainsi que le parc de la Woluwe, avec
en avant-plan des chénes et des sapins. Ces arbres font partie de la zone arborée du parc des étangs, ouvert
au public.

Les étangs Mellaerts
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B) Avenue Marquis de Villalobar n°86 au tournant en direction de ’Avenue Général Baron Empain
A mi-hauteur de la rue, se présente une perspective donnant sur une parcelle privée arborée d’arbres tels
que des peupliers, des hétres ou encore des tilleuls. Attenant a cette parcelle tout le long de la rue (sur la
gauche), se situe la réserve Natura 2000 compose d’un grand bois.

C) Dreve Aleyde de Brabant a l'intersection avec 'avenue Marquis De Villalobar en direction de la Dreve

du Prieurée

Vue dégagée sur une partie du bois de la zone Natura 2000 (sur la droite), offrant ainsi une perspective
intéressante jusqu’au bout de 'avenue. Il y est observé dans ce coin de rue une grande variéteé d’arbre, avec

un peuplier en bout de rue.
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