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Chapitre 1 : Présentation du projet de PAD

1. Introduction

1.1. Pr ®s ent at i on PARJodaghatux i | ¢

Le nouvel outl « P1 an d & A m®Diracteer m €PAD) tel que confirmé dans la nouvelle
version du titre Il chapitre Ill du CoBAT (en vigueur depuis le 30 avril 2018) permet de définir

en un seul document les aspects stratégiques et réglementaires du développementurbaind 6 u n e
zone spécifique 1l occupe désormais une place importante dans la hiérarchie des plans
régionaux.

Dans | e p®rim tre quodil couvr e, un PAD abroge | €
qui lui sont contraires, ét a n't pr ®ci s® qubéen applicatikdaes de |
di sposi tions r ®gl ementaires du plan dobébam®nagem
p®rim tre(s) o% elles sont applicables, [ es di sy

plan particulier ddéaffectati on amdiguedes tispasitionsd u r ¢
réglementaires des plans régional et communaux de mobilité et des permis de lotir, qui y sont
contraires ».

Cet outil permet de définir les éléments réglementaires ou stratégiques, les densités acceptables

sur les parcellesconce n®es, | es ambitions en termes de gaba
en termes dobéaffectati on, |l es ambitions en ter mes
ou | 6ensemble du p®rim tre du PAD.

Le PAD est élaboré en concertation avec les adorités et opérateurs publics concernés. lls

associent aussi les acteurs urbains privés. Perspective.brussels organise aussi autour des PAD

une dynamique de participation avec les habitants et la société civile en vue de mobiliser

| 6experti qréunciiotno ydeoninnef or mati on et participation,

Un PADdétermine :

| Les affectations (habitat, commerces, bureaux, etc.) et les superficies qui doivent leur
étre dédiées ;

| La trame générale des espaces publics (structuration des voiries, espaces pilics,

paysage) ;

Les caractéristiques des constructions ;

—_

| Léorganisation de | a mobilit® et du stationne

Outre le volet informatif a destination du public, | es PAD comportentdeux volets :

| Le volet stratégique , a valeur indicative, il indique les grands principes, les lignes de
conduite pour 'aménagement du périmetre considéreé ;

| Le volet réglementaire , a force obligatoire reprend les éléments fondamentaux qui
doi vent °tre r®gl ement ®s mwdrtguwiul § & :p ogsuedratu >
publiques.

Le PAD couvre plusieurs objectifs et integre les deux volets précédents. Outil flexible et
stratégique, fixant les invariants du projet tout en laissant la liberté d'adapter et développer un
projet innovant, le plan d'aménagement directeur permettra au site d'accommoder un
programme mixte. Le PAD permettra également d'intégrer une réflexion stratégique,
accompagné par la mission synergigue du rapport sur les incidences environnementalesRIE.
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1.2. Rappel de lagenese dup rojet de PAD

Le 14 mai 2013, | 6association momentan®e | dea Co
programmation fonctionnell e et de d®finition d
Josaphat, couvrant | 6ensembl e (&esi ®@m&agdnients pr o]

Urbain). Cette mission portait également sur les modes opératoires préconisés pour mettre le
projet en Tuvre.

La méthodologie des auteurs de projet a consisté a mettre en débat 10 themes cruciaux pour le

développementdusite (| 6acc s au site, l a gare RER, l es ty
noyau doéidentit® | ocale, dimension paysag re, re
voisins, positionnement de | 6®col e, op ®eug, i onnal

comparer les effets de différentes hypothéses de développement a la fois vis-a-vis des objectifs

régionaux et vis-a-vis des conséquences urbanistiques des hypothéses déployées sur le site. Cette

réflexion a produit différents scénarios de développement. Sur base de plusieurs analyses
comparatives, une programmation et un sch®ma dba
ensuite été testés sur le plan de la faisabilité €économique et de la mobilité.

Aprés ajustements, un projet de Plan directeur comprenant les aspects principaux de la

programmation fonctionnelle et de | 6am®nagement
mars 2014.

Le Gouvernement a approuvé le projet de Plan directeur et estimé que certains aspects devaient

faire | 6ebjeomdb®medt aires ~ r®aliser avant | d8ar
de |l a gestion de | 6eau et de | 6®nergie, du renfo
faisabilit® doéun carrefour ~° feux adusitk®@réeuch® s

Boulevard Wahis.
Les études complémentaires suivantes ont été réalisées :

I Une étude de modélisation acoustique ;

I Une ®tude doéopportunit® et de faisabilit® p
I Une ®tude doéopportuni t ®lesealé productionf deicsaelri | i t ®
collectifs ;

—_(

Une étude de connexion du projet aux quartiers environnants ;
Une étude de trafic pour le carrefour Wahis ;
Une étude de renforcement de la convivialité urbaine du quartier.

_—( —
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Un RIE a ensuite été réalisé a la demande du Gouvernement par le bureau agréé ARIES, portant
sur le Plan directeur de 2014, en vue de réduire son impact environnemental. Celui-ci a été
finalisé le 28 janvier 2016 et est dénommé dans la suite de ce document comme « le RIE 2016
».
Deux études complémentaires ont été également été réalisées a la demande du
Gouvernement :

I Une étude de définition des espaces publics et qualification paysagére du site

réalisée par le Bureau Bas Smets;

I Une étude de mobilité portant sur les acces au site et plus spécifiquement sur la
proposition de sortie Nord du site.

Le Gouvernement a pris acte des études réalisées, a analysé les recommandations du RIE 2016
et leur a apporté une réponse circonstanciée le 1ler décembre 2016.

Par arrété ministériel du 8 mai 2018, le Ministre-Pr ®s i den't a donn® instructi
déentamer un projet de PAD sur base doéun p®ri m
2014. Le projet de PAD a des lors pu étre établi en prenant en compte les différentes études

précitées, dont notamment le RIE 2016 et ses recommandations.
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1.3. Présentation succincte d e s

acteurse de |

O®t ud

Lo6®I aboration du lePGolvernersent dé n| que

Bruxelles -Capitale GOUVERNEMENT DE LA REGION
DE BRUXELLES-CAPITALE

Le suivi du RIE sera op®r® p .

- . )) bruxelles
composeé de perspective.brussels, Bruxelles b Swwonnement
Environnement et la SAU.

l perspective’ sau
Le PAD est mis en Tuvre plar ‘sau
SAU

Le PAD est réalisé par le groupement provisoire de ldea
Consult/MSA

MSA 'DEAP

CONSULT thinking ahez

Le RIE ed réalisé par ARIES Consultants SA

ar-icS

CONSULTANTS

du
-Capitale .

Léexamen du PAD et R

Gouvernement de la Région de Bruxelles

ae ,
GOUVERNEMENT DE LA REGION
DE BRUXELLES-CAPITALE

1.31. Pr®sentation de | 6auteur du rapport d:i
ARI'ES Consultants est un bureau do6®tudes actif
exerce des activit®s de consei l et do®t udes

| 6am®nagement du territoire, | ur bani sme et l a n
L6®qui pe se ctorneprotseei nkkb udnhéee x perts permanents sp®
branches de | 6environnement .

ARI ES Consultants s. a. di spose dobébun agr ®ment en
Région de BruxellesCapi t al e val able jusquébéen mai 2033.
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Chapitre 1 : Présentation du projet de PAD

1.4. Objet du RIE

Le pr®sent rapport a pour objectif de pr®senter
de PAD et ce dans |l es diff®rents domaines enviro
de plan conformément aux thématiques prévues par le CoBAT. Le p ®s e n't RI'E sobat
principalement a :

|  Elaborer un diagnostic détaillé au sein du périmétre du projet et aux abords de celui-ci
pour | 6ensemble des th®matiques environnemen
charges ;

| Identifier les incidences environnenmentales sur les différents domaines de
| 6environnement ainsi gue sur | a qualit® de \

| Proposer des ajustements du projet de PAD permettant de réduire, supprimer ou
compenser les incidences négatives détectées;

I Effectuer une analyse environnementale des prescriptions ;

| Proposer des amendements éventuels dans le cas ou certaines prescriptions
renforceraient les incidences négatives ou réduiraient les incidences positives ;

| Proposer des prescriptions complémentaires.

Sur base de ces différentes analyses, | e pr ®s ent rapport per mettr
recommandati ons concr tes permettant dobéadapter,
de PAD, et ce dans le but de réduire ses éventuels impacts négatifs sur les domaines
environnement auxe cparsti ,d ® t®sd 6 aldturne part de | es f
principes édictés et retenus par les différents intervenants (privé -public).

Consi d®rant que |l es dispositions pr®cit®es pr ®v
incidences environneamentales des plans et réglements visés dans le Code bruxellois de

| 6am®nagement du territoire, dans |l e but not amn
desdits rapports et dbében faciliter | d6danalyse, ®

incidences environnemental es est LefRIExsé@®a cpndforme Aldaanne x e
directive 2001/42/CE du Parlement européen et du Conseil du 27 juin 2001 relative a I'évaluation
des incidences de certains plans et programmes sur l'environnement.

Lesr apports sur | es incidences environnementales
| 6abrogati on des pl ans et r gl ements Vi s®s au)
| 6am®nagement du territoire, sont mnegesleCompes sel o
tenu des informations qui peuvent étre raisonnablement exigées, des connaissances et des

m®t hodes do®valuation existantes, du degr® de pr
aspects peuvent étre intégrés a un autre niveau planologique ou au niveau des demandes de
permis ult®rieures oY% il peut °tre pr ®f ®r abl e de
de celle-ci.
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Rapport sur les incidences environnementales du PAD Josaphat

Chapitre 1 : Présentation du projet de PAD

Le rapport sur les incidences environnementales comprend donc les informations énumérées a
| 6annexe 1

Chapitre 1 : Présentation du projet d e PAD
Chapitre 2 : Diagnostic de la situation existante

Chapitre 3 : Mise en évidence des incidences environnementales

.
I
.
I
.
I
.
I

Chapitre 4 : Conclusions, recommandations et mesures de suivi

Résumé non technique

Dans ce cadre, la méthodologie utilisée pour mettre en évidence les incidences
environnementales tiendra compte du processus it
études complémentaires réalisées et du RIE 2016 Seront ainsi prises en compte, comme étapes

de ce processus itératif pour réaliser le présent RIE, les modifications apportées au Plan

directeur de 2014 pour constituer les dispositions stratégiques du projet de PAD qui résultent

des recommandations du RIE 2016 examinées dans le cadre de la décisiondu Gouvernement

de Bruxelles-Capitale du ler décembre 2016.

Ces modifications concernent notamment la réduction de densité, le choix de localisation et le
di mensi onnement dobébun espace vert doéun seul tenar
quartier et le franchissement du chemin de fer par les cheminements cyclo-piétons.
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Rapport sur les incidences environnementales du PAD Josaphat

Chapitre 1 : Présentation du projet de PAD

2. Description des objectifs stratégiques poursuivis par
le projet de PAD « Josaphat »

2.1. Obijectifs stratégiques

Le Plan d6Am®nagement Directeur a P ohjectifsdeo ubl e
développement de la ZIR n°13 fixés au PRAS (repris cidessous) et de ceux fixé par le
Gouvernement (également présentés ciapres).

Prescriptions littérales du PRAS associées a la ZIR n°13 Gare Josaphat:
« ZIR n° 13 - Gare Josaphat

Cette zone est affectée aux logements, aux équipements d'intérét collectif ou de service public,
aux activités productives, aux bureaux et aux espaces verts qui préservent les qualités
biologiques existantes des especes. [La superficie affectée awx espaces verts ne peut étre
inférieure a 1 ha, en ce non compris les espaces verts associés a la voirie]. La superficie de
plancher affectée aux bureaux ne peut étre supérieure a 25% de la superficie totale de plancher
de la zone. La composition urbaine de l'ensemble assure les liaisons entre lavenue Charles
Gilisquet et [avenue Léopold Ill. Les réservations pour les transports en commun par voie ferrée
doivent étre prévues en concertation avec les administrations concernées. »

Obijectifs fixés par le Gouvernement régional en vue de baliser la réflexion :

Il La cr®ation dbébun quartier mi xte et durabl e
mi ni male doébun hectare ;

Dans la ZIR : priorité aux logements et aux équipements de proximité, avec une
pr ®f ®r encpel pouatilédnmddbappartements ;

La recherche ddéune densit® ad®quate ;
La réalisation au sein du programme de logements de 45% de logements publics ;

-_

—_C =

I Le maintien et |l e renforcement des activit ®:
Ur bai ne) au éaméaageemensdu didsternndustriel, en collaboration avec
CityDev ;
I Léint®gration des voies ferr®es maintenues
I L6i mplantation ddéune gare RER ;
I Léint®gration de |l a Promenade Verte ;
I Léint®gration déenj eux de d ®rsedcan@gmes ene n t d
®nergies, syst mes al tégr.natifs dbdassainisse
(Source : Mi ssion de programmation fonctionnell e et
L6i mplantation déun nombre ® ev® de | ogements a

logements de la population.

! Ajouté dans le cadre de la modification du PRAS dite « PRAS démographique»
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Rapport sur les incidences environnementales du PAD Josaphat

Obijectifs fixés parle P1 a n

Chapitre 1 : Présentation du projet de PAD

Am®nagement Directeur

Les
Vi si

doé
objectifs du projet PAD rencontrent ceux du
on de d®velo
l a bi t

ppement dobéun quart i elemaihtemdebl e co

odiversit®, | a gestion idweaawlleo deael | dbdékuwue 4dla

mobilité centrée sur la voiture particuliére et la neutralité énergétique.

Le PAD prévoit également:

_—( =—( = _ _—( —( =

—_(

—_C =

La cr®ation dodéun nouv e a-guartesspvisiblé et accegsiblé &y i s ® e
tous (y compris aux personnes porteuses de handicap) ;

La reconfiguration de | a ;gare doéEvere (futu
Léam®nagement doéun parc lin®aire | e I ong du
Léam®nagement de passerelles permettant | e
fer ;

Le mai nt i e ntioedu mailage ohe® déplacensents piétons et cyclistes ;

Une mobilité motorisé intelligente et la rationalisation des accés motorisés au site ;
La gestion du stationnement hors voirie et en voirie ;

Une offre mixte, qualitative et innovante de logements : cr ®at i on déun quar
répondant aux besoins régionaux en matiére de logements (55 % logements privés,
45% de logements publics) ;

Léapport dbébune mixit® sociale sur |l e site (¢
cibles, composition des ménages, niveau de revenus, diversité sociale et culturelle,

ages) ;

Une maitrise de |l a densit®, | 6pmouritogselesc e d 6 U
logements et la qualité des espaces ouverts;

LO6i nt ®gda raqudlification et la densificaton delazone doéi ndustries
existante ;

La pr®servation doé u(suelegiteetdused dds batiments)pnnel | e
Léam®nagement débun paysage vert structur ®
développement de leur mode de gestion respectif ;

La qualité architecturale et paysagére des batiments et des espaces ouverts
permettant déoffrir une relation ®troite en

Le développement de la multimodalité et particulierement de la mobilité douce
(déplacements a pied, a vélo et usage des transports publics) ;

La conservation et | 6®vol ution de | a biodiyv

Le phasage du projet sur une période de 10 & 12 ans.
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Rapport sur les incidences environnementales du PAD Josaphat
Chapitre 1 : Présentation du projet de PAD

22.P®rim tre retenu pour | 6® aborati on

2.2.1. Localisation du site

Le site est localisé dans lequart nord-est de la Région bruxelloise le long de la moyenne ceinture.
Cette zone se trouve |l e long de | daxe reliant Br
\ Nz | Brussels Airport

Bﬂ 2

|

. m 4
Voie ferrée

A Gare Evere
omium D
Parc de“Laeken | N262a jf N262 | i
Park van Laken = Ae rOport
[E [Ed Schaerbeek < K Zaventem
Formation % * R S
R i
LAEKEN A
LAKEN %ﬂ -~ [ N262]
BdLéopold Il
Y A/ « Kwartier Koningin &
Elisabeth & \
& = =
= Sch b Cimetié! ruxelles g . LY
chaarbe Begraaw‘p[aaxs vap\Bmsse& g
N2go | Cimetiere de :
| N260a | - . Bruxelles Kraainem ‘
Y Aenyg [ N294 g
i | N2 | g s
g Jler " P Cliniques Universitaires =
Gare Meiser_t=@Parc Josaphat? " saint-luc 2
\> o] Clinical Academics =
2 ‘_L‘ Saint-Luc 2 ‘
Ville de g v 4 \
Wezembeek-0
Bruxelles 3 Woluwé-Saint-Lambert \ R
Brussel & Sint-Lambrechts-Woluwe  pprmy  N226 |
i . [ <
Henpisi | N3a Rigpclu Cinquantenaire
&) Jubelpark | N226 |
) .
{ N23 | N3 P
@ Maelbeek TEE Ol"”’d{-s(mm
Maalbeek \_;p
de Hal | N4 | N3 | &>
lepoort Ixelles [m e . & (Ro]
B 24 | Elsene 7 Etterbeek ’/r(,/m /
métropolitaine en lien avec les enjeux du plan

Figure 1 : Eléments structurants & échelle
(ARIES sucfond deplan Google Maps  , 2015)

déam®nagement
Le site couvre une superficie de presque 25 ha et constitue une réserve fonciére importante a

| 6®chell e de | a R®gi on.
PAD so6ins re dans un

Le
Josaphat et Albert abritant des activités sportives et de loisirs, de plusieurs équipements publics
(écoles, etc.) et de petits commerces. A la pointe nord du site, le rond -point sur le boulevard

g uar tynete la présenecrdeésipads | e me n t

Leopold Il marque un péle comm ercial.
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Rapport sur les incidences environnementales du PAD Josaphat

Chapitre 1 : Présentation du projet de PAD

222. P®rim tre du plan dbéam®nagement direct

Le p®rim tre envisag® pour | e PAD Josaphat figurl
mai 2018.

La figure ci-dessous identifie le périmetre du site. Celui-ci est bordé au sud par le boulevard

G®n ®r al Wahi s, - | 6est par |l es quarti egauwnord ®s i der
par | e pont De Boeck et 7 | &idlisgeesdui sefandentlemssite av e n u ¢
dans | 6avenue Latinis.

Av. H. Consciencq

Rue A. De Boeck

Av. C. Gilisquet
Av. Léopold IlI
Av. G. Latinis
SCHAERBEEK
Av. Général Wahi 4 P ) 3 / : '
Figure 2 : Périmetre du site (BruGIS, 2019)
Le site se caractérisefortementpar son encl avement | i® ° son usag

ferroviaire. Ceci se traduit par une topographie formant une « cuvette » entourée de quartiers
habités qui le surplombent sur des talus boisés [1] largement végétalisés (les numéros font
références a la figure ci-avant). Les limites du site sont trés marquées par le relief. Celui-ci est
en contrebas par rapport aux terrains qui la jouxtent. Le dénivelé lié au passage de la voie de
chemin de fer se prolonge au nord comme au sud au-dela du périmeétre du site.
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Rapport sur les incidences environnementales du PAD Josaphat

Chapitre 1 : Présentation du projet de PAD

Le site est composé:

—_C =

Du chemin de fer (lignes S5,S7,S9)[2] | e traver sant-swwlel on
Delagar e d 6(ENCB)[3gocalisée dans la partie nord ;

D éntreprises [4] occupant la partie est. Celles-ci concernent des activités variées
de type « légéres» (centre de tri de la poste, salle événementielle, service et
prestation chantier, audiovisuel, informatique, etc.) ;

Des terrains de sport de plein air (tennis et rugby) [5] occupant la partie sud-

est ;

D 6 ufriche (propriété de la SAU)[6] partiellement colonisée par la végétation. Cette

friche fait |l 6obj et ddune occupation |
ruches, etc.). Globalement, cette partie du site est peu ou pas occupée.

Des terrains, propri ®t ®s des communes

périphériques et les abords du site ;
Des terrains privés comprenant les talus au Sud du site;

De parties du domaine public au niveau des différents acces au site.
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Rapport sur les incidences environnementales du PAD Josaphat

Chapitre 1 : Présentation du projet de PAD

3. Résumeé du contenu du projet de PAD

3.1. Volet stratégique

La vision stratégique du PAD se décline en 10 grands themes, qui sont les suivants:

3.1.1. Vision :un quartier durable connecté et quatre sous quartiers
spécifiques

Le projet de PAD tend a valoriser la situation topographique du site (différence de niveau entre
le site et la périphérie et présence de talus boisés) et a rendre visible et accessible le nouveau
guartier depuis les quartiers environnants en créant des ouvertures/connexions et des vues sur
le site. Une modification du relief sera effectuée au nord-ouest et au sud-est pour aménager un
acces voitures/bus.

/

il

Situation actuelle

Situation actuelle

Figure 3 : Coupes transversales indicatives en situation existante (Bas Smets, 2016)

Situation projet (coupe BB’} niveau parcs wadi Situation projet (coupe DD’) niveau accés ZIU

Figure 4 : Coupes transversales indicatives en situation projetée (Bas Smets, 2016)

La présence du chemin de fer et de la gare SNCB Evere permettent de développer un quartier
durable et bien connecté. Le projet de PAD prévoit de revaloriser et de repositionner cette halte
plus au sud, au nord du site aménageant ainsi une plateforme multimodale (train, tram, bus,
vélos partagés). Cing passages surélevés seront aménagés pour les piétons et les cyclistes tous
les 200 m pour traverser| es v oi es et aeffat deibarrere p gurchemie de fet. 6 ¢

2 En comprenant les ponts existants qui seront élargis.
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Rapport sur les incidences environnementales du PAD Josaphat

Chapitre 1 : Présentation du projet de PAD

e N/

CENTRE |

VERS.
QUARTIEAS-. \
JOSAPHAT e b

Figure 5 : Gare Evere -Josaphat et passages surélevés (MSA, 201 9)

Le projet de PAD, bas® sur |l es ambitionsxtedu PRI
incluant différentes typologies de logements (privés et publics), bureaux, horeca, commerces et
équipements tout en intégrant fonctionnellement et spatialement au nouveau quartier la zone
déindustrie urbaine (ZI U) dreduADgcetteeoné estldénsgfiéea du s

\

Figure 6 : ZIU actuelle (& gauche), ZIU densifiée et requalifiée (a droite) dans le projet de
PAD (MSA, 2019)

CONSULTANTS
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Rapport sur les incidences environnementales du PAD Josaphat

Chapitre 1 : Présentation du projet de PAD

Le PAD découpe le site Josaphaten4sousquarti ers : | e Campus Sportif
urbaine, le Campus résidentiel et le Quartier de la gare. Ces sousquartiers détiennent des
caractéristiques propres et sont articulés par un parc linéaire, le Spoorpark, un dispositif

paysager qui comprend le chemin de fer et relie les deux rives.

" - AR
A~
| [ QUARTIER |\ Q\

4= | DINDUSTRIE [},

711 | URBAINE |\ <
) i

H N/ -

3 3 I‘IQ‘

H I_“/EW/

)

| e anciiil] 'J 1
CAMPUS SPORTIF -
ET SCOLAIRE ”
/f

Figure 7 : Un parc linéaire et quatre sous -quartiers (MSA, 201 9)

312. Un paysage structur® de part et dobéautr

Le projet de PAD privilégie dans son plan par son aménagement paysager la relation entre
espaces batis et non batis.
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Rapport sur les incidences environnementales du PAD Josaphat

3.1.2.1. Paysage non bati

Chapitre 1 : Présentation du projet de PAD

Le paysage non béti se structure autour du chemin de fer selon 6 figures paysageres
spécifiques : Spoorpark, Talusparks, Wadiparks, Placettes, Trames plantées et Woonerven. Ces
espaces verts et aménagés sont représentés sur la figure cidessous.

|} Perimétre PAD —
Lo-—__1 Perimeter RPA

..... - Limites communales -
Gemeentegrenzen

Espaces verts — Groene zones

Fm Spoorpark - Spoorpark

% Wadipark - Wadipark

E%%‘;ééi Taluspark - Taludpark

Figure 8: PIl an

Autre espace vert —
Andere groene zone

Espaces aménagés — Verharde zones
Placette — Buuriplein

Trame plantée — Groen grid
Woonerf - Woonert

Terrain sport et loisirs —
Terrein voor sport en ontspanning

déam®nagement pHYysager ( MSA,
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Rapport sur les incidences environnementales du PAD Josaphat

Chapitre 1 : Présentation du projet de PAD

« Le Spoorpark estun parc | i n®aire actif situ® ~ [ 60Ouest
de fer sur tout son parcours. La structure paysagere concerne les deux rives du chemin de fer

et intégre fonctionnellement et visuellement les voiries traversantes, les dispositifs de
protection acoustique et de franchissement des v
projet urbain vers lequel les autres dispositifs paysagers convergent ».

Figure 10 : Spoorpark, coupe transversale indicative (Bas Smets, 2016)

Les Wadiparks sont des parcs de détente de 20 m de large situés entre les immeubles de

logement du Campus résidentiel. lIs assurent une continuité visuelle entre le Spoorpark et les
Talusparks et participent 7 Jlaigesdtam@nagemadhte a
le long des batiments.

Les Talusparks représentent les talus boisés existants en forte pente situés en périphérie du

ste.// s constituent une zone tampon [nfranchi ssabl
cause de | a v®g®t alle RADprédait le Fanchigsendent Hescesdalugpart e n t .

les piétons, PMR et cyclistes.

Lesplacettes selocalisentauxentréesdu si te. La placette nord (Rue
a une plateforme multimodale et la placette sud (Bld Wahis) apportent une vue sur le nouveau
quartier.
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Rapport sur les incidences environnementales du PAD Josaphat

Chapitre 1 : Présentation du projet de PAD

La placette sud-ouest (Av. Gustave Latinis) accueille le commerce de proximité et la placette
nord-ouest (Rue du Tilleul) identifie le point de départ vers une passerelle cyclo-piétonne du
site. Elle est également au quai de la gare RER.

Les trames planttes s 6i mpl ant ent perpendicul airement au c¢
site, au sein du quartier de la gare et de la ZIU. Les trames plantées sont des espaces minéraux
débusage flexible, am®nag®s par un groupe dobéali
verduriseés.

LesWoonerven sont les voiries locales qui longent les immeubles de logement et perm ettent
un acces aux batiments aux véhicules motorisés.

3.1.2.1. Paysage bati

Le paysage boOti sdi ns c-guartiersgviem enforcer etimetigeiegualeur d e s s o
le paysage non béati. Ces sousquartiers se caractérisent par leur densité batie et la typologie

des immeubles leur apportant a chacun une identité propre. Ceux-ci sont découpés en secteurs

aux caract®ristiques urbanistigues sp®cifiqgues ¢
territoire.

¢
—‘T
|

e T ———
e,

Na 2,82
N 2,17
2,07
2,30
7,62
2,47
0,89
0,91
0,91
1,2
1,39

f”
|

i
Figure 11 : Secteurs et densité, projet de PAD (MSA, 201 9)

Le projet de PAD met en place des dispositions pour assurer diversité et qualité architecturale
et paysagere au regard des caractéristiques morphologiques du site.

Une zone non aedificandi de 8 m de large minimum est prévue le long des Talusparks.
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Rapport sur les incidences environnementales du PAD Josaphat

Chapitre 1 : Présentation du projet de PAD

Certains batiments a fonctions publiques sont qualifiés de batiments « repéres ». Ceux-ci feront

| 6obj et dbun

trai tement

architectur al -plaffpn®dei f i que

rez-de-chaussée plus élevée (double hauteur avec mezzanine).

Le bati construit aux abords du Spoorpark, représenté en rouge sur la figure ci-dessous,

comportera un gabarit

plus important de | 6ordre

placette nord, sera quant a lui de gabarit maximum R+20 (a préciser dans le cadre de
| 6®1 abor at ileoadrdhati rpstant yaéera)entre R+2 et R+6.

Périmétres - Perimeters

! ‘: Périmétre PAD — Perimeter RPA

77777 - Limites communales - Gemeentegrenzen *
Paysage bati — Bebouwing D‘_
Tour (maximum R+20) — R

Toren (maximum gelijkvioers+20)

- Emergence (maximum R+8) —

Hoogte-accent (maximum gelijkvioers+8)

Bati (entre R+2 et R+6) —
Bebouwing (tussen gelijkvloers+2 en gelijkvioers+6)

i Béti industrie urbaine existant —
_i Bestaande bebouwing stedeliike industrie

- Batiment repére — Markant gebouw

Rez «haut» - Hoge gelijkvloers

Alignements - Bouwlijnen

i Facade principale vers le chemin de fer —
Belangrijkste facade gericht op de spoorweg

Facade principale vers espace public majeur —
Belangrijkste facade gericht op de voomaamste
publieke ruimte

Espaces ouverts — Open ruimtes
Spoorpark - Spoorpark

Point de vue sur le site —
Zichtpunt over de site

\§ Bati a articuler au bati riverain —
\\ Bebouwing uit te werken in relatie
1ot de aanpalende bebouwing

Espace public majeur —
Voornaamste publieke ruimte

W Pied de talus nen constructible —
Niet-bebouwbare basis van de talud

Autres - Andere

[l Talus - Talud

| S -
,——— Passerelle — Fiets- en voetgangersbrug
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Rapport sur les incidences environnementales du PAD Josaphat

Chapitre 1 : Présentation du projet de PAD

Figure 12: Pl an d6éi mpl antation d®@® cadre bOti (MS
3.1.3. Une offre mixte, qualitative et innovante de logements

Le projetde PAD veillearépon dr e aux besoins des Bruxell ois en
sur le site (55% de logements privés, 45% de logements publics). En ce qui concerne les

logements privés, le PAD tend a favoriser un habitat alternatif, qualitatif et innovant. Au niveau

de | 6offre en I ogements publics, il se diversi fi
acquisitif et locatif. La répartition sur site de ces différents logements est suggérée comme suit :

Types de logements

logement locatif social

logement acquisitif social

logement aquisitif moyen

[
I 'ogement prive

OBJECTIF TOTAL LOGEMENTS

6%

CAMPUS SPORTIF
ET SCOLAIRE

Figure 13 : Simulation indicative de répartition des types de logement sur le site (MSA,
2019)

En ce qui concerne les logements publics, les ambitions en matiere de programmation du logement public
ont été établies comme suit (exprimées en pourcentage de la SBHS totale a construire sur le site) :

- Logement moyen acquisitif : 18%

- Logement social acquisitif : 5%

- Logement social locatif : 22%.

3.1.4. Un quartier mixte et bien équipé

La programmation fonctionnelle du PAD, d®finies
plusieurs axes prioritaires: | 6 of fre de | ogement diversifi®e, | ¢
des activit®s productives et |l e d®vel oppement d

recherchera la mutualisation des espaces et visera a répondre aux besoins des quartiers
environnants (hébergement autonome de personnes précarisées, infrastructures culturelles

pour | es jeunes, ¢€é). Le PAD pr®voit ®gal ement ur
des évolutions du projet.
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Rapport sur les incidences environnementales du PAD Josaphat

Chapitre 1 : Présentation du projet de PAD

Le <c¢ hoi x atidnddesrdiffdreatestfonctions prévues sur le site a pour objectif de favoriser

l a vie soci ®tal e, |l 6usage des nouveaux espaces
nouveau quartier et |l es quartiers enviurbamenant s.
existante est densifiée, requalifiée et intégrée au nouveau quartier. Son espace public sera
restructuré et réaménagé afin de favoriser la détente et maintenir une bonne liaison entre les

sous-quartiers.

!
]
<
3
23
.
<3
.
*
-

[ 1 Périmetre PAD — Zone sportive et récreative — Bur R ren
| | Perimeter RPA Sportieve en recreatieve zone _ea“-“ﬂé em“*“ mique
N Espace public — Publieke ruimte ‘Emmumischelnl iteit
______ Limites communales -
Gemeentegrenzen Zone dindustrie urbaine — Rez de chaussee «actil (co working,
prof libérale, petits bureaux) —

Espaces ouverts — Open ruimies
- Spoorpark - Spoorpark

Jardins - Tuinen

Gebied voor stedelijke industrie
Activités
- Logements - Woningen
- Equipement - Vioorzieningen

Commerces/Horeca —
‘Winkelsfhoreca

Actieve %u;i]kvloers {co-working, vrije
beroepen, kleine kantoren)

Autres - Andere

: Batiment ZIU existant —

i Bestaand gebouw GSI

7]

Parking public —
Publieke parking
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Rapport sur les incidences environnementales du PAD Josaphat

Chapitre 1 : Présentation du projet de PAD

Figure 14 : Programmation fonctionnelle du PAD (MSA, 201 9)

En termes doé®qui pement s, on compte notamment

fondamentale de 660 éléves, une salle de sport partagée entre les deux écoles et les habitants
du quartier et une école secondaire de 630 éléves. Des superficies sont également prévues pour
de futurs équipements complémentaires non déterminés a ce jour.

Les superficies de commerces, horeca et locaux professionnels représentent des unités de 200
a 500 m2, Un établissement hotel ier est également envisagé dans le secteur 6A. Des surfaces
bureaux allant de 500 a 3500 m2 maximum se localisent au nord du site, au sein du Quartier
de la Gare.

Les superficies indicatives des fonctions présentes sur le site sont reprises dans le tableauci-

dessous. Cellesc i pourront °tre adapt®es par | a sui
Secteurs SBHS équipements commerces 1 | bureaux Activités productives
autres Horeca-
fonctions locaux
professionnels
#1 1000 m2 1000 m2 - -
#2 7.200 m? 6.200 m? 1000 m?2 - -
#3 5.000 m2 4.500 m? 500 m? - -
#4 1.500 m2 1.300 m2 200 m2 - -
Campus 14.700 m2 12.000 m? 2.700 m2
résidentiel
#5 3.100 m? - 1.000 m2 2.100 m? -
#6aeth 14.400 m2 500 m? 6.400 m? 7.500 m? -
Quartier 17.500 m2 500 m2 7.400 m2 9.600 m2
de la Gare
#7 19.000 m? - - 19.000 m?
#8 21.000 m? - 200 m? - 20.800 m?
#9 18.000 m? - 200 m? - 17.800 m?
Quartier 400 m?2 57.600 m2
doéindu
urbaine
#10 6.000 m2 5.800 m? 200 m2 - -
#11 6.200 m? 6.200 m? - - -
Campus 12.000 m2 200 m2 - -
sportif
TOTAL 102.400 m? 24.500 m2 10.700 m? 9.600 m? 57.600 m?2
Tableau 1 : Mixité fonctionnelle en termes de surfaces (MSA, 201 9)
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Rapport sur les incidences environnementales du PAD Josaphat

Chapitre 1 : Présentation du projet de PAD

3.1.5. Un quartier connecté au transport public et traversable

« La conception du quartier vise a favoriser et rendre confortables et sdrs les déplacements
pieds et ~ v® 0 et bOusage du transport public

Ainsi, la gare SNCB existante sera revalorisée, transformée en gare RER et intégrée au centre

déun des plles multimodaux du site. Ensenaral | |
p®r i ph®rie du site seront revus en vue doéam®Il i
périphérie. Un arrét de tram supplémentaire sera aménagé sur le bld Léopold IlI.

Le projet PAD envisage ®gal ement | e pparkavecge doul
deux arréts au niveau du nouveau quartier (Quartier de la Gare et passerelle centrale).

Une attention particuliere est portée aux itinéraires cyclo-pi ®t on s, " | 6acc s a
personnes a mobilité réduite et au stationnement pour vélos au droit des logements,
équipements, commerces et bureaux. Le site comporte au total 8 accés PMRvélos-piétons.

Le franchissement des talus se fait par des cheminements adaptés aux piétons, vélos et PMR
et le franchissement du chemin de fer via des passerelleség ui p®es dbdascenseur s.

SProjet de Plan dO6Am®nagement Directeur Josaphat, MSA
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‘ Rapport sur les incidences environnementales du PAD Josaphat
Chapitre 1 : Présentation du projet de PAD

s Passerelle/pont — Fiets- en

Périmétres - Perimeters m Gare Evere-Josaphat —
r--—— Paiimaire PAD Station Evere-Josaphat £ voetgangersbrug/brug
i i - s
I_____! Perimeter RPA === linéraire bus — Bustraject [/4] Ascenseur- Lit
-—-—-- Limites communales - Y  Mulimodalité - Multimodaliteit " Escaliers - Trappen
Gemeentegrenzen 1 Rampe - Helling
Transport publics — Openbaar vervoer Modes actifs — Trage verbindingen o ~ e
«(pw] = Bus existant - Bestaande o linéraires principaux pigtons/ivélos/PMR — Autres - Ande
buslijn Hoofdverbinding voetgangersfietsers/PBM {9 Parking public — Publieke
L == Tramway existant — Bestaande wwmw Cheminements secondaires piéfons-vélos — parking
tramiijn Secundaire paden voor voelgangers-fietsers
Arrét tramway supplémentaire 'h , - "
(localination & y PF‘—Bijmrmnue Acces au Site — Ontsluiting van de site
tramhalte (iocatie nog te bepalen) == RER vélo - Fiets-GEN

Figure 15 : Plan de mobilité douce (MSA, 201 9)

Rapport final - Avril 2019 aricesa” o5



Rapport sur les incidences environnementales du PAD Josaphat

3.1.6. Une mobilité motorisée intelligente

Le

projet

de PAD prend

Chapitre 1 : Présentation du projet de PAD

en consi

d®r ati

on

|l 6i nt ®gr

des voiries par la création de nouveaux acces au site. Le projet compte 5 acces au site. I
prévoit la gestion de la circulation de transit et du trafic issu du nouveau quartier et souhaite
créer de nouvelles connexions aux transports publics existants et leur apporter les meilleures

conditions dbéacc s.
Cette mobilit® induit ®galement | a mise en place
(envoirie et hors voirie) en vue de diminuer les déplacements en voiture. Deux parkings publics
sont prévus au sein du site, au droit du Quartier de la Gare et de la ZIU. Quatre pbles
multimodaux sont dés lors localisés sur le site afin de se rendre aisément vers le nouveau
quartier sans nécesstéder equ ®r i r | 6usage ddéun v®hicule.

Périmétres - Perimeters

R .+ Périmatre PAD — == ltindraire bus - Bustraject

l..._} Penmeter APA % Multimodalité - Mulimodaliteit

----- — Limites communales - -----=—  Parking en voirie — Parking langs

Gemeentegrenzen - < de wegenis
Déplacements motorisés — 0 Parking public — Publieke parking
Gemotoriseerd verkeer
( ) j - Autres - Andere
g&i&e;sw; Zone d'industrie urbaine — Gebied
—— H\ioo\::%igrglﬁpabs- - :oorsmad::f:;::dus:ﬂg B
sssnliashesans  VoiTiE locale, wooner — {...._i Bestaand gebouw voor econamische
Lokale wegen, wooner activiteiten
Figure 16 : Plan des déplacements motorisés sur le site (MSA, 201 9)
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Rapport sur les incidences environnementales du PAD Josaphat

Chapitre 1 : Présentation du projet de PAD

Le tableau ci-dessous reprend en chiffres les possibilités de stationnement en voirie :

Stationnement hors voirie

Immeubles de logemer| 0,7 pl par logement

Immeubles mixtes 0,7pl par logement
Parkingpublis 0,3 pl par logement
(ZIU/Gare)

Stationnement en voirie

Sousquartiers Nombre de places
Campus résidentiel A 65pl
A 10 pl PMR

A 9 pl voiture partagé

Total: 84 places

ZIU et Campus sportif | A 50 pl

A 5plPMR

A Pasde parking poids loy
A Déposeninute

Total: 55places

Quartier de la gare A 2 pl taxi
A Déposeninute

Total global 139 places

Tableau 2 : Nombre déemplacements de stationnement en et |
volet straté gique du PAD, 2019)

317.Une gestion durable de | 6eau

Des études spécifiques ont été menées pour déterminer les opportunités et contraintes du

r®seau dbé®gouttage existant . A-qQuardersseraiehtpoarvusu °tr e
déun r®seau do6®gouttage s®par atvadua situansecdu® au ¢
site. La conception du r®seau permettra ®gal emen

«Loobjecti f est de r®duire au maxi mum [ e vol ume
eaux brunes) envoy ®es paratifal engoatuétat de caase dedmiter@s e a u s «
débit total de rejet a 5l/s/ha. »*

Une gestion de | 6eau de pluie est ®gal ement envi
surfaces perméables, aménagement de toitures vertes,i nf i  trati ons, tamponna
“Projet de Plan d6Am®nagement Directeur Josaphat, MSA
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‘ Rapport sur les incidences environnementales du PAD Josaphat
Chapitre 1 : Présentation du projet de PAD ‘

Périmeétres - Perfimeters Gestion de I'eau de pluie — Beheer van het regenwater
o ! Pai — Pei ; _
i_____| Pérmeétre PAD — Perimeter RPA o Récupération de I'eau de pluie — e Evacuﬁﬁgl::r;ﬁogml:r
-—-—-— Limites communales - Gemeentegrenzen Recuperatie van regenwater ) )
Connexion possible vers &étangs du parc
Surfaces - Opperviakies - Toiture verte ou toiture active — ===s) Josaphat - Verbinding mogelijk met de
Groene of actieve daken vijvers van het atpark
Zone permeéable — Doordringbare zone smsuss:  Noue + infiltration — Opvangbekken Collecteur principal —
PR + infiltratie Voornaamste collector
o o o Aibresen fosse — Boomvakken dego e separatii—
Autres surfaces — Andere opperviaktes Gescheiden rioleringsstelsel
. Tamponnage + infiltration —
Voirie - Weg Buffering + infiltratie
Figure 17: Pl an de gestion de | 688Qau sur | e site
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Rapport sur les incidences environnementales du PAD Josaphat

Chapitre 1 : Présentation du projet de PAD

3.1.8. Conserver et faire évoluer la biodiversité

Le maintien et le renforcement de la biodiversité est un des objectifs majeurs du pr ojet de

PAD. Il prévoit de conserver et protéger les corridors écologiques existants le long du chemin

de fer et au niveau des talus bois®s qui bordent
en zone verte et dobéen | imiter |l es acc s.

5

W‘;‘g@

i 03V 458

& Gt

. e+ Ambresen fosse

4= my Corridor &cologique
-—-—-— Limites communales

Autres
I o Sports et loisirs
| Taluspark_ gestion de conversion S ) )
" 1gestion extensive 3 | Bati industrie urbaine
boono--4 existant

Spoorpark_gestion différentice
Wadipark_biotope humide

Autres espaces verts

Figure 18 : Biodiversité au sein du site (MSA, 201 9)
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Rapport sur les incidences environnementales du PAD Josaphat

Chapitre 1 : Présentation du projet de PAD

Le PAD souhaite également favoriser la biodiversité au sein des espaces ouverts (trames

pl ant ®es dbéarbres) et aux abords des espaces bOt
talus de 500 m de long est aménagé le long des voies de chemin de fer et prolongé par des

sout nements verduris®s jusqubdau nord et au sud
le Spoorpark réduisant ainsi les nuisances sonores occasionnées par le passag du train.

3.2. Volet reglementaire

Ce volet énonce les principes du projet de PAD qui ont valeur réglementaire. Il a pour objectif
de fixer un cadre aux principes stratégiques exposés dans le volet précédent

Cette partie se décline en :

I Prescriptions littérales, elles-mémes composéesde :

A Prescriptionsg ® n ®r al es, qui sont applicabl es
projets. Parmi ces prescriptions, les prescriptions générales
débam®nagement d®f inissent notamment | e

superficies hors sol correspondantes;

A Prescriptions particuliéres, qgui sbadditionnent aux
générales. Elles visent des zones spécifiques comprises dans le
périmeétre du PAD. Elles sont divisées en:

- Prescriptions particuliéres par zone;
- Prescriptions particulieres relatives aux voiries;
- Prescriptions en surimpression;

- Prescriptions particulieres relatives aux constructions et aux
abords.

I Prescriptions graphiques. Ces prescriptions précisent la localisation et les limites des
espaces Visés par les prescriptions particulieres.

Léobanalyse des prescriptions |litt®ral ersexistant gr aphi
est réalisée dans la suite du RIE.

Voir CHAPITRE 3.Error! Reference source not found. 3 Analyse des prescriptions
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Chapitre 2 : Diagnostic de la situation existante

Chapitre 2 : Diagnostic de la situation
existante
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Rapport sur les incidences environnementales du PAD Josaphat

Chapitre 2 : Diagnostic de la situation existante

1. Urbanisme

1.1. M®t hodol ogi e pour | 6® aboration du

1.1.1. Sources utilisées

Les

sources utilis®es pour | 6® aboration de ce ¢
Les documents planologiques apportés par le serveur BruGIS de la Région deBruxelles
Capitale ;
Les vues aériennes disponibles sur le site web Google Maps
Les prescriptions littérales et graphigues des documents reglementaires et stratégigues
affectant le périmétre du PAD :

A Arrété du Gouvernement de la Région BruxellesCapitale du 9 avril 2004
adoptant | e Code bruxellois de | 6am®nagem
modifications ultérieures ;

A Arrété du Gouvernement de la Région BruxellesCapitale du 3 mai 2001
adoptant | e Pl an r ®gi onal doaftée elet at i on
Gouvernement de la Région BruxellesCapitale du 2 mai 2013 adoptant la
modi ficati on partielle du Pl an r ®gi ona

Démographique) ;

A Le Plan Régional de Développement Durable (PRDD) approuvé par le
gouvernement le 12 juillet 2018 et publié au Moniteur Belge le 5 novembre
2018. PRDD entré en vigueur 15 jours aprés sa publication, soit le 20 novembre
2018 ;

A Le Réglement Régionald 6 Ur bani sme (RRU) approuv® par

date du 21 novembre 2006, et ses modifications ultérieures ;

A Le Plan Communal de Développement de la Commune d'Evere, approuvé par
la Région Bruxelloise le 07/07/05 ;

A Le Plan Communal de Développement de la Commune de Schaerbeek,
approuvé par la Région Bruxelloise par expiration de délai, en avril 2013 ;

A le R glement Communal doUrbani sme dOoEver e,

A Le R glement Communal doéUrbanisme de Scha

1.1.2. Situation de droit

L a

description de |l a situation de droit dans
les aspectsreglementaires et indicatifs,r el ati fs “ | a pl an({PRAS®ROD| o n
PPAS, PCD, RRU ¢€é ) ateractioessved ces plans et réglements.
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Rapport sur les incidences environnementales du PAD Josaphat

Chapitre 2 : Diagnostic de la situation existante

1.1.3. Situation existante de fait

La description de situation de fait consiste en :

| Ladescription de la morphologie du périmétre, la configuration spatiale des lieux et les
fonctions urbaines en présence;

—_

La typologie et |a taille des espaces batis et non béatis limitrophes ;

| Les grandes perspectives et axes de lisibilité observés au sein ¢ autour du périmétre
seront décrits, en relation notamment avec la topographie du périmetre ;

|l Le relev® du patrimoine immobilier existant
de celui-ci.

1.14. P®rim tres do®t ude

Le plan porte sur | 6 e ns e m&idérée cdmime rsteatégiuenae niveau rde

| 6ensemble de Il a ville. Léanal yse est donc faite

I Lb®chelle m®tropolitaine r eprlequatnbrd-dsted® pr i nc
Bruxelles;

I b®chel | e lamtk site & ses agrdse n
I banal yse aului-m@en du site

La pertinence de | 6une ou | 6autre ®chelle dbéanal
de | 6aspect ®tudi ®.

1.1.5. Difficultés rencontrées

Aucune difficult® particuli re nbéa ®t ® rencontr @

1.2. Relevé de la situation existan  te de droit
1.2.1. Documents a valeur réglementaire

1.2.1.1. PRAS

Le PRAS réalisé en 2001 a subi une modification partielle, dite «PRAS démographique»
publiée au Moniteur Belge le 29/11/2013.

Selon | e Pl an R®gional do6Affect aotuteesn cwn Zolne( RRA
Régional (ZIRn°13) et ~ | 6est partiellement en Zone dol nc
sports ou de loisirs de plein air. De plus petites parties de site sont comprises en zone de

chemin de fer, en zone verte (talus), en zone a prédominance résidentielle et en espace

structurant.

Le tissu urbain autour du site est essedhdurd | e me
zone administrative de bureaux longeant le bld Léopold IlI .
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Chapitre 2 : Diagnostic de la situation existante

De mani re g®n®ral e, |l es affectations pr®sentes
celles de | 6®poque. A | dexception notable dbéune
qui a été transformée en une maison de repos et résidence services & de certains immeubles

de bureaux du bld Léopold Il qui ont été reconvertis en logements.

'] Zones de chemin de fer
MzZones doéindustri
MNZone doéint®r°t r
[S Zones de sports ou de loisirs de ple
|| Zones vertes
Espaces structurants
[T Zones mixtes
Bl Zone de forte mixité
[ ] Zones a prédominance résidentielle
[1Zones dbéhabitati
[]Zones do6®qui peme
ou de service public
[ Zones administratives

\.\B\ZJ—AU [ périmetre du site de projet
3 O y

Les prescriptions littérales pour chacune de ces zones sont présentées ciapres :

A.Zones dodéint®r=°t r®gional
Les prescriptions du PRAS applicables aux Zonesdd i nt ®r ° t» sont@®eg suivamtasl:
« Les programmes daffectation des zones d'intérét régional sont définis ci-apres.

Leur aménagement est arrété par plans particuliers daffectation du sol établis selon les
dispositions des articles 60 a 65 de l'ordonnance du 29 aodt 1991 organique de la planification
et de l'urbanisme.

En l'absence de tels plans, seuls sont autorisésles actes et travaux conformes a la
prescription relative a la zone de forte mixité et au programme des zones
concernées, apres que ces actes et travaux auront été soumis aux mesures
particuliéres de publicité.

Toutefois, tant que | 6am®nagement des zones
établi conforméme nt ~ [ 6al i n®a 2, [ es actes et trav
a®finies dans [ eurs programmes peuvent °Ltre
mesures particuliéres de publicité.
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Chapitre 2 : Diagnostic de la situation existante

Par d®rogation =~ [ dalin@#® $a rveome qweé nlkt ®a md
®t ® ®tabli confor mement “ [/ éali n®a 2, /| es ¢
applicable peuvent °tre autori s®s apr s quc
publicité.

Les zones dintérét régional 1, 2, 3, 5, 7, 8, 12 définissent dans leur programme un solde de

superficies de bureaux admissibles en plus des bureaux existants au jour de l'entrée en vigueur
du plan arrété le 3 mai 2001.

La zone doéint ®r °t r ®gprgramaéd un dokle dé supearfinies tles buscaus
admi ssi bl es qui comprend | es bureaux exi sté
modification partielle du plan arrétée le 2 mai 2013.

Le solde de bureaux admissibles défini dans le programme de ces zones dntérét régional est
mis a jour de la maniéere suivante :

1° Pour les actes et travaux ayant pour objet la réalisation de bureaux :

a) sont déduites de ce solde, les superficies de plancher autorisées dans les permis d'urbanisme
ou de lotir délivrés qui ne sont plus susceptibles de faire l'objet d'un recours administratif
organisé et/ou d'une suspension par le fonctionnaire délégué et d'une annulation par le
Gouvernement et qui, en outre, dans I'hypothése d'un projet mixte, ont fait l'objet d'un permis
d'environnement déefinitif ;

b) sont déduites de ce solde, les superficies de plancher que le demandeur de permis est
autorisé a exécuter en application des articles 137, alinéa 2 et 151, alinéa 3 de I'Ordonnance
organique de la planification et de ['urbanisme ;

¢) le solde mis a jour comme indiqué au a) et au b), est soit maintenu lors de la réalisation
effective du projet, soit modifié en cas de non -réalisation du projet a l'expiration du délai de
péremption du permis délivré.

2° Pour les actes et travaux ayant pour objet la suppression de bureaux, le solde est mis a jour
apres la réalisation effective du projet en additionnant les superficies de plancher dont la
suppression est autorisée par le permis d'urbanisme ou de lotir ou par application des articles
137, alinéa 2 et 151, alinéa 3 de l'ordonnance organique de la planification et de l'urbanisme. »

Rappelons a cet égard les prescriptions du PRAS en «Zone de forte mixité ~ » (ZFM) :

« 4.1. Ces zones sont affectées aux logemens, aux équipements d'intérét collectif ou de service
public, aux bureaux et aux activités productives. La superficie de plancher de l'ensemble

des fonctions autres que le logement ne dépasse pas, par immeuble, 1.500 m? dans

lesquels les bureaux ne peuvent dépasser 1.000 m?

L augmentation des superficies de plancher des activités productives peut étre autorisée aux
conditions suivantes :

1°laugmentation est ddment motivée par des raisons sociales ou économiques ;

2° les condlitions locales permettent cette augmentation sans porter atteinte a la mixité de la
zone ;

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

L'augmentation des superficies de plancher de bureaux peut étre autorisée jusqu'a
3.500 m? par immeuble aux condijtions visées a lalinéa 2.
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Chapitre 2 : Diagnostic de la situation existante

La superficie de plancher affectée aux bureaux peut étre portée au-dela de 3.500m?2 par
immeuble a condition que cette possibilité soit prévue par un plan particulier d affectation du
sol.

4.2. En dehors des liserés de noyaix commerciaux, les rez-de-chaussée des immeubles peuven
étre affectés aux commerces, ainsi quaux commerces de gros. Le premier étage peut
également étre affecté au commerce ainsi quau commerce de gros lorsque les conditions
locales le permettent et apres que les actes et travaux auront été soumis aux mesures
particulieres de publicité.

La superficie de plancher affectée aux commerces, autres que les grands commerces
Sspécialisés, ne peut dépasser, par projet et par immeuble, 200 m? et celle affectée
aux commerces de gros ne peut dépasser, par profet et par immeuble, 500 m?Z.

Cette superficie peut étre portée a 1.000 m? pour les commerces et a 2.500 m? pour
les commerces de gros, par projet et par immeuble, aux conditions suivantes :

1°laugmentation est ddment motivée par des raisons sociales ou économiques ;

2° les condlitions locales permettent cette augmentation sans porter atteinte a la mixité de la
zone

3° les actes et travaux ont été soumis aux mesures particuliéres de publicité.

La superficie de plancher affectée aux commerces ainsi quaux commerces de gros, peut étre
portée jusqua 5.000 m? par projet et par immeuble lorsque cette possibilité est prévue par un
plan particulier d affectation du sol.

La superficie de plancher affectée aux grands commerces spécialisés peut étre
autorisée jusqua 3.500 m? par projet et par immeuble apres que les actes et
travaux auront été soumis aux mesures particulieres de publicité.

La superficie de plancher affectée aux grands commerces spécialisépeut étre portée au-dela
des 3.500 m? par projet et par immeuble lorsque cette possibilité est prévue par un plan
particulier daffectation du sol.

4.3. Ces zones peuvent aussi étre affectées aux établissements hoteliers pour
autant que leur capacité ne d  épasse pas 80 chambres. Cette capacité peut étre
portée a 150 chambres apres mesures particulieres de publicité.

L augmentation de la capacité des établissements hoteliers peut étre autorisée lorsque cette
possibilité est prévue par un plan particulier daffectation du sol.

4.4. Il peut étre dérogé aux prescriptions de la zone de forte mixité dans les ilots caractérisés
par les éléments suivants :

1°/a présence d'un ou de plusieurs immeubles dégradés et a labandon ou d'un ou plusieurs
terrains en friche avant le 1er janvier 2011, représentant ensemble, au moins 15 % de la
superficie de I'lot concerné ou 3.500 m? de superficie au sol ;

2° une bonne accessibilité.

La réalisation d'un projet d'ensemble peut étre autorisée aux conditions suivantes et apres que
les actes et travaux auront été soumis aux mesures particulieres de publicité :

1° /e projet fait I'objet d'une seule demande de permis d'urbanisme ;
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2° le projet permet la restructuration du tissu urbain et porte au moins sur l'ense mble du ou
des immeubles dégradés et a I'abandon ou des terrains en friche qui justifient le recours a la
prescription 4.4. ;

3° le projet prévoit au minimum 50% de superficie de plancher de logement, minimum 5% de
superficie de pl anméhbecollectfourte servipeubkcnmasmum dd % de
superficie de plancher affectés aux bureaux, aux activités autorisées en zone d'industries
urbaines et aux commerces avec un maximum de 15 % affectés aux bureaux autres que ceux
autorisés en zone d'inaustries urbaines ;

4° le projet prévoit au minimum 20% de superficie au sol d'espace vert,
5° le projet garantit la réalisation concomitante du logement et des autres affectations.
4.5. Conditions générales pour toutes les affectations visées aux presaiptions 4.1 a 4.4 .

1° les caractéristiques urbanistiques des constructions et des installations saccordent avec
celles du cadre urbain environnant ; leurs modifications sont soumises aux mesures
particulieres de publicité ;

2°la nature des activités est compatible avec I'habitation. »

Rappel ons que | e PRAS signale que | es presc
dans |l es ZIR en cas dbéabsence de plan parti

Le programme applicableala«Zone doéi nt ®r °t - G@®glosapha |» est RS
ci-dessous:

« Cette zone est affectée aux logements, aux équipements d'intérét collectif ou de service
public, aux activités productives, aux bureaux et aux espaces verts qui préservent les qualités
biologiques existantes des espéces.

La superficie affectée aux espaces verts ne peut étre inférieure a 1 ha, en ce non compris les
espaces verts associés a la voirie.

La superficie de plancher affectée aux bureaux ne peut étre supérieure a 25% de la superficie
totale de plancher de la zone.

La composition urbaine de l'ensemble assure les liaisons entre lavenue Charles Gilisquet et
lavenue Léopold Ill. Les réservations pour les transports en commun par voie ferrée doivent
étre prévues en concertation avec les administrations concernees. »

B.Zones doéindustries urbaines

Les prescriptions du PRAS applicablesaux«Z ones doi ndustantless ur bai nes
suivantes :

« 5.1. Ces zones sont affectées .
1° aux activités productives ;
2° aux activités logistiques

3° aux activités ayant pour objet lamélioration de l'environnement telles que ['€puration des
eaux, les processus d'élimination, de traitement, de recyclage et de collecte des déchets ;
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Moyennart mesures particulieres de publicité, ces zones peuvent également étre affectées aux
grands commerces spéciallsés.

5.2. Ces zones peuvent aussi étre affectées, lorsque les conditions daccessibilité le permettent
et moyennant l'entrée en vigueur d'un plan particulier daffectation du sol :

1° aux commerces de gros ;
2° aux services Intégrés aux entreprises.

L'implantation de ces services Intégrés aux entreprises devra respecter une superficie minimum
de 3.500 m2 Le plan particulier d affectation du sol p révoit le respect d'un rapport plancher/sol.

5.3. Ces zones peuvent aussi étre affectées aux équipements dintérét collectif ou de service
public, ainsi quaux commerces qui constituent le complément usuel des activités visees aux 5.1
et 5.2, notamment, | es agences de banque, les stationsservices, les cafés et les restaurants,
dont la superficie de plancher ne dépasse pas, par immeuble, 300 m?Z.

L augmentation des superficies de plancher des commerces Visés cidessus peut étre autorisée
aux conditions suivantes :

1° laugmentation est ddment motivée par des raisons sociales ou économiques ;

2° les conditions locales permettent cette augmentation sans porter atteinte aux fonctions
principales de la zone ;

3° les actes et travaux sont soumis aux mesures particulieres de publicité.
Toutefois, la superficie de plancher de ces commerces est limitée a 2.000 m? par immeuble.

5.4. Les immeubles existants affectés principalement aux bureaux peuvent faire l'objet de
travaux de transformation, d'extension ou de reconstruction entrainant un accroissement
supérieur aux 20 % de la superficie existante prévus par la prescription générale 0.9 lorsque
cette faculté est prévue par plan particulier d affectation du sol et pour autant que les conditions
suivantes sofent réunies :

1° les bureaux sont affectés aux besoins d'une entreprise existante qui y est implantée ;

2° les transformations, extensions ou reconstructions sont didment motivées par des raisons
économiques et sociales;

3° les actes et travaux sont soumis aux mesures particulieres de publicité.

5.5. Ces zones peuvent aussi étre affectées au logement complémentaire et accessoire aux
fonctions principales de la zone, notamment, au logement du personnel de sécurité.

5.6. Conditions générales pour toutes les affectations visées aux prescriptions 5.1 a 5.5 .

1° la nature des activités doit étre compatible avec les autres activités ou destinations de /flot
concerné par le projet et des ilots avoisinants ;

2° les caractéristiques urbanistiques des constructions et laménagement paysager de leurs
abords permettent leur intégration dans l'environnement urbain.

5.7. L'établissement de raccadements ferroviaires industriels est autorisé. Ces raccordements
peuvent traverser a niveau les voiries, si les circonstances locales limposent. »

C. Zones de sports ou de loisirs de plein air
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Les prescriptions du PRAS applicables aux« Zones de sports ou de loisirs de plein air » sont les
suivantes :

« Ces zones sont affectées aux feux et aux activités sportives de plein air et comportent un caadre
de plantations.

Ne peuvent étre autorisés que les actes et travaux nécessaires a laffectation de ces zones ou
complémentaires a leur fonction sociale.

Les projets de construction dont l'emprise au sol dépasse 200 m? sont soumis aux mesures
particulieres de publicité.

Ces zones peuvent dalement étre affectées aux commerces de taille généralement faible qui
constituent le complément usuel et laccessoire de cellesci, aprés que les actes et travaux auront
é1é soumis aux mesures particulieres de publicité.

Hormis les installations provisoies a caractére saisonnier et les tribunes ouvertes, la superficie
totale au sol des infrastructures et constructions ne peut excéder 20 % de la superficie de la
zone.

La zone de sports ou de loisirs de plein air de I'Hjppodrome de Boitsfort est également affectée
aux eéquipements culturels d'intérét collectif ou de service public dans les limites prévues a lalinéa
précédent. »

D. Zone s de chemin de fer
Les prescriptions du PRAS applicables aux Zones de chemin de fer  » sont les suivantes :

« 9.1. Ces zones sont affectées aux installations de chemin de fer et aux activités industrielles
et artisanales connexes.

Moyennant plan particulier daffectation du sol, ces zones peuvent bénéficier, soit sur les
domaines non exploités, soit par couverture des installations, des prescriptions particulieres
applicables en zone de forte mixité.

Toutefois, la modification de la destination dimmeubles existants peut étre autorisée dans les
limites prévues par les prescriptions particulieres applicabks aux zones de forte mixité aprés
que les actes et travaux auront été soumis aux mesures particuliéres de publicité.

De méme, les actes et travaux ayant pour objet la création ou la modiification de voies piétonnes
ou cyclistes, éventuellement dénivelées, sont autorises, aprés avoir été soumis aux mesures
particuliéres de publicité.

Ces zones peuvent aussi étre affectées aux activités de loisirs maraichers et horticoles lorsque
la qualité des sols et la topographie des lieux le permettent, et a la préservat ion de la flore et
de la faune.

Sans porter préjudice a la fonction de transport ferroviaire et a son développement, les talus et
les abords des lignes de chemin de fer contribuent par priorité a la réalisation du maillage vert.

9.2. Le réseau de chemin de fer doit étre équijpé ou adapté pour compléter le réseau des
transports publics urbains et suburbains.

Les actes et travaux ayant pour objet la création ou la modification de lignes, d'ouvrages dart,
de gares ou de points darrét ne peuvent étre autorisé s que s'ils sont accompagnés de toutes
les mesures d'aménagement requises concernant :
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1°lacces aux gares, points darrét et stations ;
2° la signalisation ;
3° les correspondances avec les autres moyens de transport public en commun et les taxis.

9.3. Les zones administratives qui pourraient étre prévues par plan particulier daffectation du

sol ne pourront étre ouvertes a la construction qu apres la réalisation d'un minimum de 530.000

mZ2 de superficies de plancher de bureaux neufs et la rénovation des superficies de plancher de
bureaux répartis dans les zones administratives et d'intérét régional suivantes, selon le détail c-
apres :

1° Zone administrative Nord y compris les zones dintérét régional Gaucheret et Héliport .
230.000 m? de superficies de plancher de bureaux neufs a réaliser,

2° Zone administrative Midi . 250.000 m? de superficies de plancher de bureaux neufs a
réaliser

3° Zone administrative Quartier Léopold . 50.000 m? de superficies de plancher de bureaux
neufs a réaliser et 150.000 m? de superficies de plancher de bureaux a rénover,

9bis. Zone ddbéentreprises en milieu urbain

9 bis.1 Ces zones sont affectées aux activités productives et aux services Intégrés aux
entreprises, a savoir les services « business to business », dont la superficie de plancher est
limitée a 2.000 m? par immeuble.

Loaugmentation de | a superficie de plancher aff .
intégrés aux entreprises peut étre autorisée apres que les actes et travaux auront été soumis
aux mesures particuliéres de publicité.

9bis.2 Ces zones peuvent aussi étre affectées aux logements, aux commerces, aux commerces
de gros et aux ®qui pements doéint ®r°t coll ectif o

La supetrficie de plancher ne peut dépasser, par immeuble 1000 m? pour les commerces autres
que les grands commerces spécialisés, 2500 m? pour les commerces de gros et 3500 m? pour
les grands commerces spécialisés.

Léaugment ation des superficies de plancher peut

1A dgmemation des superficies est didment motivée par des raisons sociales ou
économiques,

2° les conditions locales permettent cette augmentation sans porter atteinte a la fonction
principale de la zone ;

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

9bis.3 Les rezde-chaussée des immeubles sont affectés aux activités productives, aux services
Intégrés aux entreprises, aux commerces et aux commerces de gros.

Loéaf fect atde-ahaussétais logemants peut étre autorisée aux conditions suivantes :

1° Les conditions locales permettent cette affectation sans porter atteinte aux
fonctions principales de la zone,

2° Les actes et travaux ont été soumis aux mesures particulieres de publicité.
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9bi s. 4 La r @maeétpostantal raoms rdd 000 m? de superficie de plancher peut
étre autorisée moyennant le respect des conditions suivantes et apres gue les actes et travaux
auront été soumis aux mesures particuliéres de publicité .

1A Le projet puox@otiagtésiprodidies, Aur selviees intégrés aux entreprises,
aux commerces ou aux commerces de gros une superficie de plancher qui correspond, au
mi ni mum, Y 90% de | oemprise au sol du proj et

2A Le projet pr®voit dbaf f e cdeéasuparioiedeplanehere nt au n

9bis.5 Il peut étre dérogé a la prescription 9bis.4 pour les travaux de transformation ou
déoextension doéimmeubles existants affect®s pri
services Inteégrés aux entreprises, aux commeices ou aux commerces de gros pour autant que

les condiitions suivantes soient réunies.

1A La transformation ou | dbéextension est n®cessai

2A La transformation ou | éext ensi oéeonomiues el 3sme nt
sociales,

3° Les actes et travaux ont été soumis aux mesures particulieres de publicité.

9bis.6 Conditions générales pour toutes les affectations visées aux prescriptions 9bis.1 a 9bis. 4:
1° Les projets permettent la structuration du ti ssu urbain ;

2A La nature des activit®s doit °tre compati bl e
concerné par le projet et des ilots avoisinants. »

E. Zones vertes
Les prescriptions du PRAS applicables aux Zones vertes » sont les suivantes :
« Ces zones sont destinées a la conservation et a la régénération du milieu naturel.

Elles sont essentiellement affectées a la végétation et aux plans d'eau qui constituent les
éléments essentiels du paysage. Elles sont entretenues ouaménagées afin de garantir leur
intérét scientifique ou esthétique ou afin de remplir leur réle social ou pédagogique.

Ne peuvent étre autorisés que les actes et travaux strictement nécessaires a l'affectation de ces
zones ou directement complémentaires a leur fonction sociale sans que puisse étre mise en
cause leur unité ou leur valeur scientifique, pédagogique ou esthétique.

Ces zones peuvent bénéficier, par plan particulier daffectation du sol, des prescriptions
applicables aux autres zones d'espaces erts, a l'exclusion des zones de cimetiéres et des zones
de sports ou de loisirs de plein air. »

F. Zones a prédominance résidentielle

Les prescriptions du PRAS applicables aux «Zones a prédominance résidentielle » sont les
suivantes :

« 1.1. Ces zones sont affectées aux logements.
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1.2. Ces zones peuvent aussi étre affectées aux équijpements dintérét collectif ou de service
public et aux activités productives dont la superficie de plancher de I'ensemble de ces fonctions
ne dépasse pas, par immeuble, 250 m?

Ces zones peuvent également étre affectées aux bureaux dont la superficie de plancher est
limitée a 250 m? par immeuble.

1.3. En dehors des liserés de noyaux commerciaux, les rezde-chaussée des immeubles
peuvent étre affectés aux commerces. Le premier étage peut également étre affecté aux

commerces lorsque les conditions locales le permettent et apres que les actes et travaux auront
6té soumis aux mesures particulieres de publicité.

La superficie de plancher affectée aux commerces ne peut depasser, par profet et par
immeuble, 150 m?2

Toutefois, le maintien d'au moins un logement dans limmeuble doit étre assuré.

1.4. Ces zones peuvent aussi étre affectées aux établissements hoteliers pour autant que leur
capacité ne dépasse pas vingt chambres.

1.5. Conditions générales pour toutes les affectations visées aux prescriptions 1.1 a 1.4 :

1° seuls les actes et travaux relatifs au logement, aux équijpements d'intérét collectif ou de
service public ainsi qu'aux commerces en liseré de noyau commercial peuvent porter atteinte
aux intérieurs d'flots ;

2° les caractéristiques urbanistiques des constructions et installations s'accadent avec celles
du cadre urbain environnant , leurs modifications sont soumises aux mesures particuliéres de
publicité ;

3° la nature des activités est compatible avec I'habitation ;

4° la continuité du logement est assurée. »
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G. Espaces structurants

Les prescriptions du PRAS applicables aux«< espaces structurants » en zone de surimpression
sont les suivantes::

« Les actes et travaux qui impliguent une modification de la situation existante de fait de ces
espaces et de leurs abords visibles depuls lesespaces accessibles au public préservent et
améliorent la qualité du paysage urbain. »

En outre, les espaces structurants arborés doivent étre plantés de maniére continue et
réguliere. »

H. Prescriptions générales
Enfin, signalons quelques prescriptions gén érales valables pour toutes les zones:

« 0.2. Dans toutes les zones, la réalisation d'espaces verts est admise sans restriction,
notamment en vue de contribuer a la réalisation du maiflage vert.

En dehors des programmes prévus pour les zonesd intérét régional, les demandes de certificat
et de permis d'urbanisme ou de lotir portant sur une superficie au sol de minimum 5.000 m?
prévoient le maintien ou la réalisation d'espaces verts dau moins 10% de cette superficie au
sol comprenant un ou plusieurs espaces verts d'un seul tenant de 500 m? de superficie au sol
chacun.

0.3. Les acteset travaux dans les zones d'espaces verts, publics ou privés, sont soumis aux
mesures particulieres de publicité, sauf si ces actes et travaux sont conformes a
laménagement arrété en application de larticle 31 du Code forestier, au plan de gestion ou
au réglement de gestion adoptés en vertu de l'ordonnance du 27 avril 1995 relative a la
sauvegarde et a la protection de la nature.

0.6. Dans toutes les zones, les acks et travaux améliorent, en priorité, les qualités végétales,
ensuite, minérales, esthétiques et paysageres des intérieurs d'flots et y favorisent le maintien
ou la création des surfaces de pleine terre.

Les actes et travaux qui portent atteinte aux intér ieurs d'ilots sont soumis aux mesures
particuliéres de publicité.

0.7. Dans toutes les zones, les équipements dintérét collectif ou de service public peuvent
étre admis dans la mesure ou ils sont compatibles avec la destination principale de la zone
considérée et les caractéristiques du cadre urbain environnant.

Toutefois, dans les zones vertes, les zones vertes de haute valeur biologique, les zones
forestieres, les zones de parcs et les zones agricoles, ces équipements ne peuvent étre que le
complément usuel et laccessoire de leurs affectations.

Lorsque ces équijpements ne relevent pas des activités autorisées par les prescriptions
particulieres ou en cas de dépassement de la superficie de plancher autorisée par les
prescriptions particulieres de la zone, ces équipements sont soumis aux mesures particulieres
de publicité.

0.10. Les batiments construits avant 1979, a l'exclusion des immeubles de logement, et
inexploités pendant une période de cing années précédant l'entrée en vigueur du plan arrété
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le 3 mai 2001, peuvent faire l'objet de travaux de transformation ou de rénovation, en vue de
leur réexploitation.

Ces batiments peuvent faire également [objet de réaffectation dans les limites des
prescriptions établies pour la zone de forte mixité pour autant qu e la qualité résidentielle de
l'lot ne soit pas compromise et apres que les actes et travaux auront 6té soumis aux mesures
particulieres de publicité.

La réaffectation en bureaux est autorisée nonobstant l'application de la prescription 0.14. La
superficle de plancher affectée aux bureaux est toutefois comptabilisée conformément a la
prescription 0.14 pour la mise a jour du solde de bureaux et dactivités de production de biens

Immatériels admissibles dans la maille.

0.14. La carte des soldes de bureaux adnissibles du plan indique, par maille, le solde des
superficies de bureaux et dactivités de production de biens immatériels encore admissibles a
l'entrée en vigueur du plan au sein des zones d'habitat, d'une part, et au sein des zones de
mixité, dautre p art.

Les soldes de superficies de bureaux et dactiviteés de production de biens immatériels
admissibles indiqués dans la carte des soldes de bureaux admissibles sont mis a jour de la
maniéere suivante .

1° Pour les actes et travaux ayant pour objet la réalisation de bureaux et dactivités de
production de biens immateériels :

a) le solde est mis a jour en déduisant les superficies de plancher autorisées dans les permis
durbanisme ou de lotir délivrés qui ne sont plus susceptibles de faire l'objet d'un recours
administratif organisé et/ou d'une suspension par le fonctionnaire délégué et d'une annulation
par le Gouvernement et qui, en outre, dans I'hypothése d'un projet mixte, ont fait l'objet d'un
permis d'environnement définitif

b) le solde est mis a jour en déduisant les superficies de plancher que le demandeur de permis
est autorisé a exécuter en application des articles 137, alinéa 2 et 151, alinéa 3 de
/'Ordonnance organique de la planification et de l'urbanisme ;

¢) le solde mis a jour comme indiqué au a) et au b), est soit maintenu lors de la réalisation
effective du projet, soit modifié en cas de non -réalisation du projet a l'expiration du délai de
péremption du permis délivré.

2° Pour les actes et travaux ayant pour objet la suppression de bureaux et dactivités de
production de biens immatériels, le solde est mis a jour aprés la réalisation effective du projet
en additionnant les superficies de plancher dont la suppression est autorisée par le permis
durbanisme ou de lotir ou par application des articles 137, alinéa 2 et 151, alinéa 3 de
l'ordonnance organique de la planification et de l'urbanisme.

Les superficies de plancher de bureaux et dactivités de production de biens immatériels
aamissibles, prévues dans la maille, respectivement pour les zones d'habitat et pour les zones
de mixité, peuvent, a l'occasion dune demande de permis durbanisme ou de lotir, étre

réparties spatialement entre ces zones, a la condition qu'un plan particulier d affectation du
sol, moyennant due motivation, prévoit expressement cette possibilite.

Le permis ne peut étre délivré que si le solde des superficies de bureaux et dactivités de
production de biens immatériels admissibles ainsi réparties, n'est pasdepasseé.

Pour le respect de la carte des soldes de bureaux admissibles et pour sa mise a jour, il n'est
pas tenu compte :
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1° des superficies de plancher de bureaux inférieures ou égales a 75 m?,

2° des superficies de plancher de bureaux supérieures a 75 nt et inférieures ou égales a 200
m2, pour autant que la superficie de plancher soit limitée a 45% de la superficie totale du
logement existant et que ces bureaux soient :

a) Ssoit accessoires a la résidence principale de la personne exercant lactivité ;

b) soit accessoires a la résidence principale d'un des associés ou administrateurs de la
personne morale exergant cette activité ;

3° des superficies de plancher de bureaux intégrées dans les projets répondant aux conditions
de la prescription 4.4 dans les zones de forte mixité ;

4° des superficies de plancher consacrées a l'exercice d'une profession libérale ou dune
entreprise de services intellectuels a la condition quelles soient :

a) localisées au sein d'un immeuble a appartements ;
b) limitées a 15% d e la superficie de plancher de limmeuble ;
¢) localisées par priorité au rez-de-chaussée et au premier étage de limmeuble.

La superficie de plancher affectée a ces activités est toutefois comptabilisée pour la mise a
Jour du solde de bureaux et d'activit €s de production de biens immatériels admissibles dans
la maille ;

5° des superficies de plancher d'un immeuble existant non affecté au logement a la date
d'entrée en vigueur du plan arrété le 3 mai 2001 qui sont affectées a des activités de
production de biens immatériels.

La superficie de plancher affectée a ces activités est toutefois comptabilisée pour la mise a
Jjour du solde de bureaux et dactivités de production de biens immatériels admissibles dans la
maille.
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1.2.1.2. PPAS
Le site est repris dans deux projets de PPAS:

Le PPAS «Gare de Josaphat» dans la commune de Schaebeek ;

Le PPAS «81071 Josaphate dans | a commune dOoEvere.
Ces PPAS sont actuellementd 6 a.Ceutdi devaient concr®tiser | damb
doéy i mplanter des bur eaux polerPADaesur ambiton det ut i on s

devenir déloppament pout eette zone en lieu et place des PPAS
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Figure 20 : PPAS dans la zone géographique  (Bru GIS, 2019)

N

La bande nord-est du site est reprise par un PPA (Han Particulier dAménagement, ancienne
dénomination des PPAS) en vigueur: le PPAN°7F « Quartier compris entre la gare de
formation Josaphat, | 6av. L®opold I 1$aEvere,l a | im
approuvé en 1959.

Sur le plan de destination du PPA, des zones verdurisées sont représentés surla partie du site
qui est reprise dans le PPA. LePADayant prévu cette fonction sur la zone, il est cohérent avec
les prescriptions du PPA.
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Figure 21 : Plan de destination et des prescriptions urbanistiques du PPA n°7F «
Astrid » (PPA n°7F)
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1.2.2. Documents a valeur stratégique

1.2.2.1. PRDD

Le Plan Régional de Développement Durable (PRDD) est destiné a venir remplacer le Plan

Régional de Développement (PRD) de 2002. Un projet de PRDD a été adopté par le
Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale le 12 décembre 2013. Ce projet de PRDD a

été révisé. La version révisée a été approuvée par le Gouvernement de la Région le 18 octobre

2016, et elle a ®t ® mise “ | 6enqu°te puddtéi que (d
approuvé par le gouvernement le 12 juillet 2018 . Publié au Moniteur Belge le 5 novembre

2018, le PRDDest entré en vigueur 15 jours apres sa publication, soit le 20 novembre 2018.

Nous identifions sous chacune des cartes :

I Les éléments du PRDD identifiés sur le sitedu projet.

| Les éléments du PRDD identifiés a proximité du site du projet.

I nfl uen-ant ®gal ement | 6Ur bani sme et | 6 Am®nager
relatives a la Faune & Flore (carte 3) ou la Mobilité (carte 6 et 7) sont analysées dans le
chapitre adéquat.

Voir 3.2. Mobilité
Voir 6.2 Faune et Flore

\ 1 Site de projet

Axe pénétrant

==—== Ligne de chemin de fer

[~-.] Limite communale
[ 1 Espace vert
®

Centre de quartier

Centre interquartier

Centre urbain

Figure 22 : Extraitde lacarte 1 du PRDD « Armature spatiale et vision pour Bruxelles »
(PRDD, 2018)

Elément identifié sur le site du projet :

I Lep®rim tre du site int gre la I|lig
s

ne de chemi
decelui-ci et des espaces verts ° | 0est

Elément identifié & proximité du site du projet :

I Le site est situé au nord-ouest du centre urbain « Reyers».
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\u
\-
AN

Figure 23 : Extrait de la carte

Elément identifié sur le site du projet :

2 du PRDD « Grandes ressources fonciéres

Chapitre 2 : Diagnostic de la situation existante

[ Site de projet

T Eau

[ ] Espace vert
2 Josaphat

1 Reyers

» (PRDD

I Le site est inscrit en pdle de développement prioritaire.

Elément identifié a proximité du site du projet :

, 2018)

I Le site pole est situé au nord-ouest du pdle de développement prioritaire « Reyers».

]\\u‘

1
N

Site de projet
Eau

Espace vert

IR

Chemin de fer

Noyau doéidentit®

existant

© Noyau déiderdtit®

Zone de revitalisation urb

Tine

NI 2016
Figure 24 : Extrait de la carte 4 du PRDD « Espace public et rénovation urbaine »
Eléments identifiés sur le site du projet :
I Un noyau doéidenti est cr ®er

(PRDD,

|l ocal e

cr ®e

| 6ouest du

I Une partie de la zone nord-ouest du site est en zone de revitalisation urbaine.

Elément identifié a proximité du site du projet :

I Lesite se situe

proximit® de

nomb

reux

noyau
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\t
\~
N
'~

N
- ~

Figure 25 : Extrait de la carte

Elément identifié sur le site du projet :

I Unezoned 6 i

ndustri

Chapitre 2 : Diagnostic de la situation existante

il

Site de projet

Eau

Espace vert

Chemin de fer

Z o n e ustligs urbathes

Axe de développement é

Pdle de compétitivité

5 du PRDD « Développement économique

es urbaines

Elément identifié a proximité du site du projet :

I Le site

AN

Figure 26 : Extrait de la carte

est |l ocal i

Site de projet

Ligne de TC de haute
capacité existante

Péle de développement

8 du PRDD « Projet de ville » (PRDD, 2018)

» (PRDD, 2018)

Noyau doéidentit®

Noyau déidentit®
créer
Gare/halte a créer ou étufier
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Eléments identifiés sur le site du projet :

I Le site est repris comme pdle de développement;

I Unegare/halte et un noyau doéidentit® locale sc¢
Elément identifié a proximité du site du projet :

| Lesite se situe °~ proximit® déundadsopolddile d®vel
qui longe une ligne de transports en communs existante de haute capacité.

I Le site se situe au nord-ouest du pdle de développement « Reyers ».

Les textes du PRDD précisent aqie le site Josaphat de 33,5 hectares, répartis des deux cétés
de la voie ferrée, se localise sur une futur ligne RER autour duquel un quartier durable devrait
prendre forme,per mett ant ainsi une connexion rapide ave
dua res grands pt!l es Led 6bgectfs deola Rédian adtoar dw siteé $omt
multiples. On retrouve plusieurs enjeux majeurs dont la connexion du site aux quartiers

environnants, l a conservation doéun esmpawlke ver:t

d®vel oppement dbéactivit®s vari ®es, | 6am®nagement
1600 | ogements mixtes et qualitatifs, | 6i mplanta
habitants et la requalification de la zone industrielle.

1.2.2.2. PCD

A.Le Pl an Communal de D®vel oppement dbéEvere (PCD)

Le Plan Communal de Développement de la Commune d'Everea été approuvé par la Région
Bruxelloise en juillet 2005.

Concernant le site Josaphat, le PCD signale que

I La commune est attentive a verduriser certains environs du bld Léopold Il et de la
gare Josaphat;;

[ Une attention particuliere sera consacrée au suivi des dossiers d'urbanisationdu
site Josaphat;;

Le site est une zone de (re)développement & étudier via Schéma directeur (carte
n°8 « Les principaux enjeux de développement immobilier »).

Le PAD est en accord avec les éléments du PCD précités.

‘-r:/'x\' “‘l 7/ 7, s \‘); 7 7/
e //"// 2/ o * DEVELOPPEMENT RESIDENTIEL /
L) ol 7/ RESIDENTIELE ONTWIKKELING

ZONES D'AMELIORATION DU LOGEMENT

| ‘ = PRICRITAIRES POUR LA COMMUNE

A NG : VOOR DE GEMEENTE PRIORITAIRE GEBIEDEN
G | VOOR WONINGVERBETERING

DEVELOPPEMENT ECONOMIQUE /
ECONOMISCHE ONTWIKKELING

(RE)DEVELOPPEMENT A ETUDIER /
TE BESTUDEREN (HER)ONTWIKKELING

(1) JOSAPHAT (VIA SCHEMA DIRECTEUR) / ( VIA RICHTSCHEMA)
H /5 - of PRAS : ZONE D'INTERET REGIONAL /
. BN (S \ cf Gew.B.P. : GEBIED VAN GEWESTELIIK BELANG
li -

Figure 27 : Carte n°8 du PCD « Les principaux enjeux de développement immobilier »
(BRAT 1 Agora, 2005)
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B. Le projet de Plan Communal de Développement Durable de Schaerbeek (PCD D)

Le Plan Communal de Développement Durable de la Commune de Schaerbeek appelé
« Schaerbeek 2021», a été approuvé par le Conseil communal du 27 juin 2012.

Le PCID propose la réalisatio n  d 6 ueau quartiervdurable sur le site Josaphat :

«Les Communes de Schaerbeek et doEvere veulent
déun nouveau quart.i aératignopilote de @avdloppersent urbaine

adurable , | 017 n s iemas endteuss ereAdema@né ou en Suisse. Le caractére durable

de ce nouveau quartier devra se traduire notamment via les options suivantes

| des batiments performants sur le plan énergétigue : badtiments passifs ou
basse énergie ;

—_

des constructions intégrant des matériaux écologiques et durables N

| wune mobil it ® ax ®emaglasdoux, aes ttanspoitsspallics etn d e s
des voitures partagées |

| une gestion centralisée du stationnement afin de dégager les voiries et limiter
/a voiture individuelle ;

| un usage rationnel du sol par une densification et une limitation de la taille
des jardins privatifs |

I/ 67 mpl an tréseéau de ochauff@ye urbain

| lar ®cup®ration et | awguiidles sansiiqueta pefaplatione
de celles-ci;

| wne gestion optimale des déchets . »

Le PCD signale qudéun PPAS est en finalisation

S

S u

du PPAS ciavant). La Commune sdbéest positi omm®eéemepdlef aveur

européen. Elle demande a la Région de se positionner rapidement sur le PPAS déposé et
approuvé par le Conseil en ce sens.

5 Notamment le quartier « Vauban » a Freibourg-en-Brisgau (Allemagne).
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Projets issus du PCD

RCU zonés

Programme autour des
nouvelles stations de métro
Amélioration des

traversées sous la Jonction Jung
=

) . =
Finalisation PPAS -

Plan d'avenir

Quartier Gare du Nord

Plan d'avenir
Verboekhoren/Elisabeth X

Zones potentielles de H_H.
requalification

Augmentation potentielle
des gabarits riverains

Bureaux potentiels sp %

Equipement potentiel sp %
Activités productives £ >
potentielles sp //A

i

Logements potentiels /

Logements potentiels Q
a prix conventionné

Développement 7.4
b ; G / - pble médias ZIU/Reyers
Figure 28 : Carte n°1 du PCD « Synthése des projets spatialisables - Développement
urba in » (Aménagement Spatial Planning Environnement, 2011)
Projets issus du PCD
Fiche
Centre d'accueil 31

au parc Josaphat
Espaces verts sans CO2 - 310

Compostiéres dans o 8o
les jardins partagés

+l
Rénovation du recyparc K‘) 313

Protection zones de recul (il <5

Creéation de parcs O 8.1z

Verdurisation prioritaire 8.12

Voiries prioritaires a
verduriser sillln 8.2
possibilité technique

Gestion bords de route g =12

Projets issus d'autres plans

Réaménagement
axes majeurs

Contrats de v,
quartier durables /ARWM

i f i Parc de la Senne .'M‘E"B"‘

Dl S PN e
f 4 L "~

Beliris

Figure 29 : Carte n°3du PCD « Synthese des projets spatialisables i Maillage vert »
(Aménagement Spatial Planning Environnement, 2011)
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Projets issus d'autres plans

Stations de mélruo

Parkings vélos a créer ()

Réaménagement
Proiets i du PCD de carrefour
rojets issus du

o Bande bus--

- réalisation en cours

Amélioration des

£ - Bande bus

traversées de Jonction - En

projet régional a l'étude

Parkings souterrains & ICR & ameénageri BN B

al'étude =~ Parking poids lourds s
Parkings souterrains Réaménagement
potentiels axes majeurs
(exiger mesures anti-bruit)
Connexions a établir =+ Réaménagement de

i § i la place Meiser
Nouvelles stations Villo \\

o5 Zone 30

: &gyﬂ \ Nouvelles stations Cambio O Nouvelles gares RER * I

|

Figure 30 : Carte n°4 du PCD « Synthése des projets spatialisables - Mobilité »
(Aménagement Spatial Planning Environnement, 2011)

1.2.2.3. Redlements urbanistigues et permis de lotir

A. RRU

Signalons dans ce sens que le titre | « Caractéristiques des constructions et de leurs abords »

du RRU tend ° de®finir | 6i mpl antation et |l e gabe
fonction du cadre bOtI existant | e plus proche,

rapport 7 | 6 e xnstitu¢ une < portidn © deprilleaen soicqoi est fortement isolée

visuellement du cadre béati existant et en contrebas par rapport a celui-ci. Ce cadre bati existant

est, de plus, h®t®rog ne en termes de gabarit et
Ces conditions spécifiquesdu site devraient permettre une certaine « liberté » dans le mode

doéi nt®gration du boOtI dans |l e tissu urbain exi:
urbains dbéenvergure tels que |l a densit® (Il i ®e

Région Bruxelloise), et la lisibilité et la caractérisation du paysage urbain.

Les constructions sur le site devront également étre cohérentes et intégrées entre elles au sein

du site. Le plan illustre des -gvisindns vaeredsamb |
illustrative.

L6int®gration des constructions du plan est anal
étude. Cette analyse met en évidence que la distribution des gabarits au sein du site est

réalisée de maniere générale en créant des « transitions » entre les gabarits plus élevés du

site et les gabarits plus bas du béati existant. Ces « transitions » sont créées par des bandes

boi s®es for mant des barri res visuelles ou par
réduit sur les parties du site plus proches au bati existant.
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B. RCU

B1R gl ement Communal doUr bani sme doéEvere

Le RCU doéEvere date de septembre 2012. Les ®| ®me

déappl i eauisdecereglemest.

B2 R gl ement Communal abddek bani sme de Sch

Le RCU de Schaerbeek date de novembre 2010. Les éléments signalés pour le RRU sont
®gal ement do6apipdeceaalenentn vi s

Les intentions du PAD, de | 6ordre strat ®gi que, ndemp°chent
Une vérification systétmat i que nbéa cependan icidevinbtre BaliRe damsal | s ®e .
|l e cadre de | 6introduction de chaque permis de
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1.3. Relevé de la situation existante de fait

1.3.1. Localisation dans la structure urbaine

Al 6®chel |l e m®t r eeplacdlisetsar lemeart nokdeest deila ville de Bruxelles.
Plusieurs éléments de ce territoire jouent un rble & niveau métropolitain et/ou sont susceptibles
dé°tre en |l ien avec | es enj eaueci-ddssoup! an, il s sont

I Le site est proche au carrefour de deux importants axes de circulation :

A Lo a ‘éopold Il : axe de pénétration dans la ville. Il connecte notamment le
centrevi | | e, l e quartier eur op®en et l e ptle
| 6a®r opet |l a zone dodoactivit®s ®conomi ques

Ring) dbéautre part
A Le bld Général Wahis: constitue le trongon nord -est de la moyenne ceinture.

| Le parc Josaphat, au sud du plan, constitue le principal espace vert de Schaerbeek.Le
site est localisé entre ce parc et le cimetiere de Bruxelles, qui constitue également un
poumon vert important mais qui ne joue pas |
de détente.

| Les voies ferrées, qui sont a ciel ouvert depuis la chaussée de Louvan vers le nord,
constituent une barriere urbaine a niveau fonctionnel et une source de nuisances (bruit,
sécurité). La gare de chemin de fer située au nord du site constitue par contre un point
doattraction de pi ®tons.

| Le site est localisé entre plusieursp! | es ddacti vit®s ®conomi gues
Reyers, Bordet et le quartier européen sont proches et connectés facilement au site via
des axes principaux.

I La zone stratégique de SchaerbeekFor mat i on, gui fera | 6obj e
réaménagement, est relativement proche au site.

Voir point 2.2.1 Localisation du site
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1.3.2. Description de la situation existante de fait aux abords du site

1.3.2.1. Fonctions

Nous identifions sur la carte ci-dessous les éléments structurant le tissu a une échelle pls
locale (les éléments globaux sont également repris) :

Il La plupart du cadre bOti est destin® ° I 6
dans | e point suivant | e type dohabitat pr

I Plusieurs zones do®qui pements sqgomurei fs et
partiellement incluse dans le périmétre.

I Un péle commercial est localisé au nord-est du site (Carrefour, Delhaize, Auto 5).

Du petit commerce et de | 0hor e€Caenscerment pr ®:c
(& hauteur des rues A. de Boeck et G. Kurth)yet sur | a partie sud d
[ Lé6avenue Charles Gilisquet et |l a rue Augus

au niveau local.

Rue Auguste
de Boeck

Av. Charles
Gilisquet

Bd Léopold Il

1 site
Poéle commercial

Petit commerce de
proximité et horeca

Bd=Général * Equipements scolaires et
Wahis sportifs
= Axesstructurants

=== \ojes ferrées

Figure 31 : Eléments structurants a échelle locale (ARIES sur fond de plan B uGIS)
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