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PREAMBULE

La commune a déja a plusieurs reprises, tant lors de I’élaboration d’'un PAD que dans le cadre de I'adoption
du schéma directeur émis des remarques sur plusieurs aspects essentiels auxquelles le présent projet de
PAD n’apporte pas de réponse satisfaisante (gabarits excessifs, proportions bureau-logement et priorité a
donner a la réalisation de logement, viabilité de certaines affectations comme le commerce ou les
équipements collectifs, faisabilité technique de la reconversion des quadrilatéres...).

D’un point de vue méthodologique, nous déplorons que, comme trop souvent, I'élaboration de ce PAD ait été
initiée par des projets déja engagés, des coups partis, et que le PAD ait été construit autour de ceux-ci, sans
réelle estimation objective des besoins du quartier et de ses capacités d’absorption, sans réelle remise en
question de certains projets, mais constitue plutét une adaptation du cadre réglementaire visant a les
permettre.

En effet, si le principe de la gare habitante visant une répartition 50/50 de logements et bureaux est
séduisant, il a manifestement été construit autour d’'une demande préexistante de création de surfaces de
bureaux aboutissant de ce fait a une densification et des gabarits excessifs.

En outre, la crise sanitaire que nous traversons a engendré une mutation profonde de la société et de nos
modes de travail, le télétravail notamment est devenu la norme et est appelé a se pérenniser. Cette nouvelle
donne impose une révision des espaces de travail (voire de la configuration des logements) et des besoins
en termes de superficies de bureau de maniére générale et a fortiori dans le périmétre du PAD. Le RIE,
élaboré avant la crise sanitaire, ne prend pas ces éléments en compte et devrait étre actualisé en ce sens.

Par ailleurs, cette mutation aura un impact non négligeable sur 'ensemble des pdles de bureaux bruxellois.
Les médias ont relayé cet été les intentions de plusieurs acteurs importants, état fédéral, commission
européenne entre autres, de diminuer sensiblement les surfaces de bureaux occupées par ces institutions.

La Banque Nationale de Belgique estime a 22 % la réduction des superficies de bureaux dans les cing ans
en Région de Bruxelles-Capitale.

En outre, par son périmeétre d’action, le PAD élude totalement les surfaces de bureaux non négligeables
situées sur le flanc sud de I'avenue Fonsny et faisant partie intégrante du p6le de la gare du Midi, dont prés
de la moitié sont occupées par Infrabel (ilot B du PPAS Fonsny 1) et destinées a étre vidées au profit du futur
TOC en bordure de la rue de France.

Bien qu’approuvé en 1¢ lecture en juin dernier, le projet de PAD et son RIE ayant été entierement élaboré
avant fin 2019, n'ont pas intégré les bouleversements durables générés par la pandémie dont principalement
le bouleversement des équilibres entre lieux de travail et lieux de résidence, leur adaptation aux nouveaux
modes de vie.

Le modéele urbanistique du regroupement des bureaux autour des gares, p6les modaux des déplacements
domicile-travail doit &tre réexaminé a la lumiére de ces changements.

Le PAD Midi a été approuvé en premiére lecture a condition de revoir la densité dans l'ilot Tintin sur base de
la recommandation y relative dans le RIE, en vue de la deuxiéme lecture. Lors des réunions d’information
(publique et College), il était question, suite a cette modification, de soumettre a nouveau le PAD a enquéte
publique. Il faudra alors impérativement également intégrer ces modifications sociétales dans la réflexion et
en évaluer les incidences environnementales.

Enfin, la portée du plan est trés inquiétante en termes de développement durable et d’'impact
environnemental. Les chantiers de développement immobilier se cumulant aux chantiers d’espaces publics
et de transport en commun, les perturbations sur le quartier perdureront pendant de trés nombreuses
années. Outre la durée et I'impact des différents chantiers et de leur bilan carbone, pour n’évoquer que cet
indicateur, les démolitions de batiments de moins de 25 ans sont une aberration (Atrium, Bloc 2, Delta...), a
plus forte raison au vu des superficies de ces immeubles. A une époque ou la culture du jetable est a abolir,
ces démolitions ne sont pas justifiables.



PROGRAMMATION
BUREAUX

Le PAD MIDI vise une densification importante du quartier. Méme si le regroupement des bureaux de la
SNCB sur un seul site, de méme que les bureaux d’Infrabel, est louable sur le principe, le développement de
surfaces de bureaux tel que prévu par le PAD pose question. En effet, au regard du parc existant et
indépendamment des reconversions partielles envisagées par le PAD (qui restent trés hypothétiques, nous y
revenons plus loin), on peut s’interroger sur la pertinence de la création de nouveaux sites de bureaux au
détriment de logements. En effet, les implantations de la SNCB et d’Infrabel se font en bordure immédiate du
chemin de fer, sur des parcelles peu propices a I’habitation, ce qui n’est pas le cas de I'ilot Tintin. On
comprend mal dés lors I'obstination a vouloir y implanter de nouvelles surfaces de bureaux, d’autant qu’il est
difficile d’expliquer ces augmentations vu le taux de vacances du parc de bureaux actuels dans les environs
proches du périmétre opérationnel du PAD. En outre, le regroupement d’Infrabel au sein du nouvel immeuble
rue de France (38 000 m?) libérera également des superficies de bureau (notamment place Marcel
Broodthaers), qui, elles, ne sont pas appelées a étre reconverties au travers du PAD.

Le PAD et le RIE ne prennent en compte que les superficies de bureau dans un périmétre trop réduit que
pour refléter 'ensemble de I'offre a proximité de la gare. En effet, les bureaux situés en face de la gare
avenue Fonsny, a proximité directe du pble, doivent impérativement étre pris en compte afin d’objectiver le
plan et son RIE. De maniére générale, le rayonnement de ce podle de transport est bien plus vaste que le
périmétre pris en compte et I'analyse du quartier ne peut étre réduite a un périmétre aussi réduit.

C’est par ailleurs le maintien, voire 'augmentation de cette quantité considérable de bureaux dans la zone
qui induit la surdensification de la zone pour y introduire une surface équivalente de logements.

LOGEMENT

Les superficies de logement prévue dans le PAD, si tous les projets se réalisent, sont nettement inférieures
au superficies de bureaux et le taux vanté au départ de 50/50 n’est absolument pas atteint. Pour la totalité
des superficies projetées, le bureau représenterait 50 a 55 %, le logement 30 a 35 %, le commerce et
Horeca 10 %, les équipements 5 % et les activités productives 5 %. Il s’agit ici d’'une vision trés optimiste. En
effet, les différentes superficies de logement projetées semblent plus qu’hypothétiques :

- Jamar:la construction d’'un immeuble surplombant la trémie de trams engendrera de nombreux
problémes techniques dont la résolution semble loin d’étre évidente, sans évoquer des colts de
réalisation élevés pour un opérateur public, Citydev en I'occurrence, et les problemes juridiques de
propriété qui la aussi, ne seront pas simple a résoudre. De plus, la qualité des logements qui y
seraient développés pose question en termes d’intimité, de vis-a-vis et de tranquillité. Cette barre
de logement accentuera également la rupture dans le tissu urbain, la trémie engendrant une
inactivation de son rez-de-chaussée sur plusieurs dizaines de métres. Sans garanties de faisabilité
et de qualités urbanistiques et architecturales de ce projet, il semble difficile de tenir compte de ces
10 000 m? dans les superficies de logement projetées.

- Tri-Postal Fonsny : une superficie de 9 000 m? de logement y est erronément comptabilisée. Le
projet qui y est prévu et dont la demande de permis d’urbanisme est en cours de traitement reléve
de I'établissement hotelier et non du logement. Elle devrait dés lors figurer dans les superficies de
commerce et Horeca et doit en tous cas étre supprimée des superficies de logement
comptabilisées.

- Russie/ Mérode: Il s’agit d’'un des batiments repris en gestion par le consortium en charge du
projet de siege de la SNCB, ce batiment, entierement dédié au bureaux, a été construit il y a a peine
un peu plus de 20 ans. Le PAD prévoit sa démolition au profit de la reconstruction d’'immeubles
mixtes comprenant 20 000 m? de logement. Les prescriptions particuliéres du PAD lui conserve les
affectations prévues par la zone administrative du PRAS (PP.06) et la clause de sauvegarde du PAD
(PG.12) permet sa rénovation ou sa transformation (sans accroissement de surface, contrairement
au PRAS). Une reconversion partielle en logement ne s’appliquerait qu’en cas de démolition /
reconstruction de cetimmeuble. Indépendamment de I'incongruité de démolir un immeuble aussi
récent, il semble dés lors fort peu probable qu’un promoteur envisage de s’engager dans le chantier
d’une démolition / reconstruction d’un tel immeuble. La rentabilité en I'état est immédiate. Ces 20
000 m? sont purement théoriques et pourraient ne jamais étre atteints ou qu’a trés long terme.

- Tintin: le projet prévoit 26 000 m? de logement pour 56 000 m? de bureaux (3 000 m 2de
commerce et 2 000 m? d’équipement). Comme exposé supra, sur ce site, le logement devrait étre
privilégié, rien ne permet d'y justifier les superficies de bureaux. Cet ilot est 'occasion de
rééquilibrer, avec de meilleures garanties, le ratio logement/ bureau sur I'ensemble du périmétre et
d’y introduire immédiatement du logement, sans attendre une hypothétique reconversion. Nous
plaidons sur ce site pour une réduction drastique des gabarits (suppression de la tour, voir infra) et
des affectations excluant le bureau au profit du logement.

- Horta/Bara: Les prescriptions du PAD pour cet ilot sont similaires a celles de I'ilot Russie. Le PAD
prévoit la démolition de cet immeuble (bureaux actuellement) construit il y a a peine une vingtaine



d’années, afin de diviser celui-ci en deux parcelles séparées par une voirie (espace public) et au
profit d'immeubles comportant 40 000 m? de bureaux et 40 000 m? de logement (3 000 m? de
commerce et 6 000 m? d’équipement). Il est illusoire de penser que le propriétaire de cet immeuble
s’engagera dans un tel projet, nous reprenons les mémes remarques que pour I'llot Russie Mérode.
Ces 40 000 m? de logement comptabilisés dans le plan sont utopiques, méme a moyen, voire long
terme.

- France/ Bara: 40 000 m? de logement comptabilisés dans le plan (+ 7 000 m? de bureau, 1500 m?
de commerce et 11500 m? d’équipement), bien que ces immeubles soient Iégérement plus ancien,
nous émettons les mémes réserves que pour I'ilot Russie Mérode, la clause de sauvegarde évoquée
supra étant d’application.

- France Vétérinaires : 10 000 m? de logement comptabilisés dans le plan (58 000 m? de bureau, 1500
m? de commerce et 1500 m? d’équipement). Logements actuels sur une partie du troncon de la rue
de France, immeuble de bureau relativement récent a I’angle Vétérinaire / France. Mémes
remarques que pour I'llot Russie Mérode.

- llot des deux Gares : 50 000 m? de logement prévus (3000 m? de commerce, 10 500 m?
d’équipement et 6 500 m? d’activités productives) ;

Dés lors, tout en adoptant une projection raisonnablement optimiste, seules les superficies de logement de
Ilot Tintin et des deux Gares pourraient voir le jour a moyen terme et donc une superficie totale de logement
de 76 000 m? réalistement envisageable. Les superficies de bureau maintenues feraient exploser I'offre en
bureau dans le quartier. L'équilibre recherché par le plan entre bureau et logement serait dées lors totalement
mis a mal et les proportions de bureau démesurément accentuées (construction des bureaux et maintien
des bureaux existants). Le PAD ne dispose d’aucun moyen pour imposer ces superficies de logement, ni
assurer un phasage en faveur de la réalisation de ces logements. Les projets tels que les bureaux de la
SNCB (80 000 m? de bureau), d’Infrabel (38 000 m? de bureau) et Victor (56 000 m? de bureau, 26 000 m? de
logement) sont déja sur les rails : soit la demande de permis est en cours d’instruction (SNCB) soit au stade
de réunion de projet en attente de I'introduction et de I'’entrée en vigueur du PAD Midi, qui rendrait ces
projets possibles.

Dans ces projections, il n’y a actuellement que Citydev qui se démarque pour des projets de logements
publics avec les 10.000 m? sur Jamar et potentiellement 7 & 8.000 m? sur Tintin, ce qui est trés marginal par
rapport aux surfaces attendues et n’est pas encore du logement social.

Il'y a lieu également de prévoir du logement public a hauteur de 25 % tel que préconisé par le RIE, mais
également d’envisager la réalisation d’un pourcentage important de logement social. Le profil socio-
économique du quartier présentant un certain niveau de précarité appelle ce type de logement et non des
logements au standing moyen ou élevé. Saint-Gilles, qui ne dispose pas de foncier disponible actuellement,
a cruellement besoin, tout comme la Région au vu de la liste d'attente, d’augmenter son nombre de
logements sociaux. La création de logements sociaux devrait s’opérer par une meilleure régulation des
projets immobiliers en imposant des quotas de logements sociaux allant de 15 a 25 % selon la nature et la
dimension du projet (en terrain privé tout projet de logement de plus de 1000 m ? devrait contenir 15 % de
logements sociaux et ceux de plus de 10 000 m? devraient en contenir 25 %). Le PAD ne donne aucune
contrainte a cet égard, il y a lieu d'imposer ce type de mesures (tel que le quota demandé dans le projet de
Heyvaert voisin sur sol privé) et nous demandons par ailleurs que la SLRB soit en conséquence associée (et
pas seulement Citydev).

Outre 'augmentation des superficies réalistes de logement et I'obtention d’un réel équilibre bureau /
logement, nous plaidons pour un phasage priorisant ces superficies et garantissant leur réalisation. Ce
serait la condition pour donner au PAD les moyens de ses ambitions en termes de mixité logement / bureau.
De rencontrer le concept de « Gare habitante ».

COMMERCE

La commune se réjouit du principe d’activation des rez-de-chaussée défendu dans le plan, un des axes pour
y parvenir étant I'implantation de commerces, porteur d’animation sur I'espace public. Les quadrilatéres
sous la jonction constituant certainement un des enjeux majeurs en la matiere, seules leur activation
permettra le lien convivial entre la gare et le centre-ville. Cependant, vu les superficies projetées de
commerce prévues par le plan (27 000 m? en plus de I'existant), se pose la question de la viabilité de ces
commerces et de I'activation effective des rez-de-chaussée. L’étude commerciale effectuée par un bureau
de consultance dans le cadre de I'élaboration du schéma directeur, mettant en doute la viabilité d’'une telle
multiplication des superficies commerciales, semble avoir été occultée. Le RIE souléve quant a lui un taux de
vacance élevé des commerces situés hors de la gare et les risques de transfert d’activités a partir de poles
existants. Ni le PAD ni les recommandations du RIE, trés vagues, n’apportent de réponses aux questions que
soulevent un tel développement : est-il possible et I'offre n'est-elle pas trop élevée ? Quels types de
commerce appellera une telle offre ? Quels types de commerce ou d’activité dans les quadrilatéres vu les
nuisances vibratoires et sonores, les dispositifs sécuritaires a y respecter?



La viabilité d’une telle offre en commerce et en équipement (ci-dessous) dépend majoritairement de la
réalisation des logements, réalisation qui s’avere trés hypothétique voire illusoire tel que décrit ci-dessus.

En outre, le PAD prévoit des superficies commerciales en mixité avec d’autres fonctions au sein des
immeubles et / ouilots. Or, pour que ces commerces puissent étre attractifs et qu’il s’agisse de commerces
de qualité, le parcours de chalandise doit étre étudié de maniére a offrir une continuité. Peu de précisions en
ce sens figurent dans le PAD.

EQUIPEMENTS

Ici aussi, bien que constituant un des leviers d’activation des rez-de-chaussée, les superficies d’équipement
supplémentaires prévues dans le périmétre sont trés importantes et posent la question de leur occupation
effective. Indépendamment de la carence actuelle en équipements du quartier, 43 500 m? constituent un
accroissement important induit par la trop forte densification prévue par le PAD. De plus, la gestion de ces
équipements peut représenter un colt important pour les pouvoirs publics, dont les budgets ne sont pas
toujours a la hauteur. En outre, la notion d’équipement est trés vaste (services de pouvoir locaux, écoles,
lieux de cultes, équipement sportif, de santé, sociaux, ...) et leurs effets et impacts variés : I'activation d’'un
rez-de-chaussée par un service de pouvoir local ne sera pas le méme que celle d’'une salle de concert, de
méme que les nuisances potentielles. Il conviendrait d’identifier plus précisément les carences a
compenser, de préciser les équipements nécessaires et de les prioriser, voire d’établir un phasage en
fonction du développement des projets. Si le logement ne se réalise pas ou se réalise a long terme, les
besoins en équipement seront différents.

Nous insistons également a nouveau sur la nécessité d’activation des quadrilatéres et réitérons nos
remarques précédentes. Le RIE renvoie le réaménagement de ces quadrilatéres a des études a mener par la
SNCB et a un partenariat avec des promoteurs privés. Aucun levier d’activation n’est proposé et le PAD n’est
pas suffisamment volontariste sur ce point, rendant hypothétique I'activation réelle de ces quadrilatéres.

FORMES URBAINES

La commune relaye a nouveau ses inquiétudes quant aux gabarits trés élevés de certaines constructions,
notamment au nord du périmétre opérationnel. L'impact de ces gabarits, également relevé dans le RIE, sur
les constructions basses environnantes (notamment au regard de I'orientation) est fortement préjudiciable
au quartier (projet Victor, bloc Horta-Bara, ilot France-Bara...).

Ceux-ci sont la conséquence directe de la densité générée par le programme du PAD sur la superficie
contrainte de son périmétre.

La distinction entre articulateur (objet architectural exceptionnel et ponctuel) et marqueur (architecture
iconique symbole de la mutation du quartier) est assez subtile s’agissant au final d’immeubles tours plus ou
moins élevés !

Néanmoins, puisque cette distinction existe, les marqueurs (tour iconique) ayant un caractére symbolique du
quartier, devraient étre réservés aux immeubles publics (Tour du Midi, symbole historique). Les autres
constructions emblématiques (* sur la carte) relevent des marqueurs et leur gabarit doit étre revu en
conséquence. Construction emblématique n’est pas forcement élevée. lIs ont surtout un réle spécifique en
lien avec I'espace public.

En outre, 'emplacement de ces différentes constructions élevées semble pour certains projets (Horta Bara
par exemple) trop vague voire trop proche des constructions basses de la rue Bara et des quartiers peuplés
(impact sur I’ensoleillement).

Par ailleurs, ces formes urbaines ne prennent pas en compte non plus I'indispensable évolution de I'habitat
induite par la récente pandémie : augmentation des espaces de vie dans le logement pour permettre une
cohabitation harmonieuse avec le télétravail, besoin d’espaces extérieurs, ...

Enfin, le PAD se veut un outil planologique complet, écrasant la reglementation existante (PRAS et RRU) et se
suffisant a lui-méme (dispensé de PPAS pour sa mise en ceuvre).

Il s’exonére des regles d’'implantations du RRU (PG 14) mais, a la différence des PPAS, n’édicte aucune régle
propre d’'implantation des batiments sur les ilots (sauf pour les émergences) et ne préserve/crée aucune
zone en intérieur propre a assurer la tranquillité des occupants et des zones de pleine terre.

MOBILITE

La redistribution des circulations automobiles n’appelle pas de remarques bien que 'augmentation de la
densité des constructions telle que prévue entrainera immanquablement, une augmentation de la
circulation, méme avec une diminution relative de I'usage de la voiture.



La gare étant un lieu de destination a I'’échelle métropolitaine, il est nécessaire de conditionner la
densification de la zone a une amélioration substantielle de la mobilité a I'échelle régionale (parkings de
transit, amélioration du réseau de TC, en particulier en soirée et les week-ends, ...).

Un développement de lignes de transport a haute fréquence sur les voiries pénétrantes
(Industriel/Jamar/Bara) est a considérer dans les mesures du volet stratégique du PAD afin d’assurer un
véritable shift modal.

Concernant plus précisément I'organisation des transports en commun, plusieurs remarques :

La pérennisation de I’éclatement des pdles de TC, inhérent d’'une part a I'exiguité du tissu urbain et a la
structure institutionnelle des services d’autre part, ne facilite guére la lisibilité pour I'usager.

La création d’'une nouvelle gare bus place de la Constitution génére un impact non négligeable sur
I'organisation du marché du Midi et sur I'unité de I'ensemble de I'espace public a cet endroit (voir infra)

L’option évoquée du déplacement de I'arrét de tram de la rue Couverte vers Fonsny n’est encore qu’une

hypothése car les études de mobilité actuellement en cours sur I'avenue Fonsny montrent les limites de

cette derniere pour absorber cette contrainte supplémentaire, la STIB évoquant la nécessité de quais de
trams de 3,50m de large. Il est encore trop t6t pour pouvoir y souscrire.

Le déplacement du site propre avenue Fonsny le long de la gare (retour a la situation antérieure), dans un
espace partagé trottoir/site propre implique impérativement I'exclusion des taxis du site propre, malgré le
maintien (nécessaire) d’une aire de dépose cbdté Fonsny. Compte tenu du cumul des fonctions que lui alloue
Good Move (auto +, vélo +, poids lourds + et TC confort), les marges de manceuvre pour le réaménagement
de cette voirie sont trés limitées et il est impératif de privilégier également la circulation des piétons sil'on
veut pouvoir réactiver les rez-de-chaussée le long du Tri postal.

Durant la période de marché, la gare bus de Spaak reste accessible soit via Bara et Vétérinaire, soit via
Jamar et Bara, en fonction de I'organisation future du marché.

Celui prévu place de la Constitution sera inaccessible durant le marché. Actuellement, TEC et la STIB
s’arrétent a la Porte de Hal, ce qui semble plus réaliste que rue d’Angleterre qui ne se préte pas au passage
de bus tels qu'actuellement (voirie locale a forte présence d'écoles et créches).

Le PAD fait remarquer a juste titre que le marché du Midi est I'un des plus importants d’Europe, il faudrait
veiller a ce que ces réaménagements prévus n’entrainent pas son déclin par une contrainte spatiale trop
importante : gare de bus Constitution (méme sans bus, présence du mobilier urbain) ; parking vélo sur
Esplanade de I'Europe, réaménagement de Jamar et petite ceinture, terminus tram 51 (méme en avancée sur
Constitution), plantations, projets immobiliers, (socle Tour du Midi, Jamar).

L'impact des différents terminus de bus (TEC, De Lijn, navette de I'aéroport Brussels South) ont une emprise
importante et contraignante sur I’espace public. La piste de la création d’'une gare de bus sur I'une des ilots
remembrés n’a pas été explorée.

Stationnement

La diminution substantielle du stationnement en voirie ne permettra pas de « préserver le stationnement des
riverains ».

Cette réduction doit étre évaluée au regard de I'augmentation considérable d’'usagers générée par les m?
supplémentaires, en particulier de logements. A cet égard, 'immeuble Jamar ne pourra pas disposer de
parking hors voirie compte tenu de I'occupation de son sous-sol par la trémie de tram.

Il est important de concrétiser au travers du PAD la mutualisation des parkings sur la zone. A cet effet, un
plafond a acter dans le volet réglementaire en termes de places de stationnement qui seraient autorisées
dans le périmétre du PAD de maniére a encourager au maximum la mutualisation des places existantes
ainsi que les modes de déplacements alternatifs doit étre prévu ;

Dans un méme ordre d’idée, les livraisons sont prévues hors voirie. Si c’est envisageable dans les nouveaux
projets, aucune solution n’est prévue pour les commerces existants.

ESPACE PUBLIC

Espaces publics

Vu I'augmentation de la densité du quartier, les espaces publics et plus particulierement les espaces de
détente sont nettement déficients. Le dimensionnement de ces espaces manque d’ampleur en vue de la
densité proposée et les voiries ne peuvent d’'une part accueillir toutes les fonctions a pourvoir (transport en
commun, modes actifs, livraisons, véhicules motorisés...) et d’autres part ne peuvent se résumer a des
canaux fonctionnels, il convient également de leur conférer un agrément de séjour (aménagement paysager,



parcours de chalandise, de promenade, terrasses de restaurants et cafés.... Nombres de voiries aux
alentours de la gare ne peuvent agglomérer toutes ces nécessités et elles ne peuvent étres agrandies, cet
aspect remet aussi fortement le principe de densification en cause. L'aménagement de I'avenue Fonsny en
est un exemple flagrant : il estimpossible d’y intégrer ne fut-ce que les besoins fonctionnels en termes de
mobilité. Or il s’agit de I'abord direct de la gare et d’une voirie nécessitant d’étre repensée en profondeur, en
termes de mobilité et d’agrément.

Une priorité est a donner au réaménagement des espaces publics emblématiques : non seulement
I’Esplanade de I'Europe, mais aussi les places Bara et Constitution.

Le PAD prévoit le percement de plusieurs passages, en vue d’améliorer la connexion des quartiers
d’Anderlecht a la gare. Ceux-ci, bien que réservés aux modes doux (piétons, cyclistes) ont donc d’abord une
vocation de circulation et non des espaces de détente. Deux de ces 3 passages, dans Tintin et France-Bara
sont d’ailleurs des cheminements couverts de respectivement 15 et 20m de large, le 3¢, dans Horta-Bara,
une voirie de 17,5m. Cette derniéere est par ailleurs tributaire de la démolition/ reconstruction de 'immeuble
actuel, 'un des plus récent du quartier.

Paradoxalement, ce qui améne le PAD a proposer la démolition de cet immeuble est I'échec de la liaison
prévue par le PPAS précédant par un passage au travers du bloc 2, et c’est exactement le méme principe qui
est proposé ici au travers des ilots Tintin et France-Bara. Le Pad n’apporte aucune garantie que les
conditions de succés sont ici réunies.

Le seul espace public supplémentaire et potentiellement de détente est I'espace ouvert longitudinal créé
dans le prolongement de la place Horta.

Les projets d’aménagement d’espace public auront un impact important sur le marché du Midi (gare bus,
plantations de I'esplanade de I'Europe, parking vélos du grand quadrilatere, activation des quadrilateres, ...),
il y a lieu de tenir compte des contraintes du marché et d’affiner les compensations qui y seront apportées.

L’activation des quadrilatéeres par I'implantation des nouvelles fonctions en bordure de la place de la
Constitution et de I'avenue Fonsny est trés positive pour I'animation de I'espace public (nonobstant les
difficultés techniques évoquées supra) et bénéficiera d’'un bon ensoleillement propice au développement
économique. Il est cependant regrettable que la dynamique positive ainsi engendrée, soit interrompue par le
terminus des lignes de la TEC et autres arréts de TC qui formeront un front quasi continu entre la place et les
immeubles d’en face qui ne bénéficieront guére d’espace plus généreux a leur pied (0,5m).

Le réaménagement des espaces publics ne tient pas suffisamment compte de la problématique des
livraisons, de maniere générale. Or nombres d’activités autour de la gare et de la gare elle-méme
nécessitent un flux important de livraisons.

Il conviendrait d’activer la place Horta c6té gare par la création de commerces ouverts sur la place cété gare
également.

Espaces verts

Alors que le PAD se trouve déja en zone de carence en espaces verts (cf. plan nature de Bruxelles
Environnement) et prévoit une densification considérable de la zone, les espaces de détente et les espaces
verts proposés dans le PAD sont totalement insuffisants pour satisfaire les occupants actuels et futurs du
quartier.

Le PAD ne propose comme seul espace vert que la valorisation de I’espace naturel existant en bord de
Senne, actuellement inaccessible.

Dans les faits, vu sa configuration entre la zone de chemin de fer et les gabarits prévus par I'illot Deux-Gares,
il se résume a une promenade le long des berges, dominée par le talus du chemin de fer, certes végétalisé
mais inexploitable en espace de détente, et des immeubles aux gabarits surdimensionnés (50m a 60m, soit
pres de 20 étages),

Parallélement, le PAD prévoit la végétalisation des espaces publics existant par la plantation d’'une trame
arborée. Si le principe est trés intéressant, sa faisabilité technique sur I'esplanade de I’'Europe doit encore
étre démontrée (présence de la trémie de tram souterrain e.a.) et son impact sur I'organisation du marché du
Midi. En effet, la trame doit non seulement permettre la tenue du marché mais également les circulations et
manceuvres nécessaires a sa mise en place. La tenue du marché hebdomadaire est certes contraignante
pour I'organisation des espaces publics aux abords de la gare mais ce dernier est un des principaux attraits
du quartier, aprés la gare elle-méme, et revét une importance particuliere symbolique et sociale, tant au
niveau du quartier que de la commune ou de la région.

En outre, les autres seuls gains d’espaces publics dans le quartier restent également trés hypothétiques
(place de France, création d’une voirie suite a la démolition du bloc 2, passage dans I'llot Tintin...) et
constitueront en des espaces fortement minéralisés et fonctionnel, I'agrément ne peut y étre que trés



secondaire. lIs ne peuvent donc pas étre pris en compte pour I'appréciation du niveau de végétalisation
comme semble I'avoir fait le RIE.

Ce dernier reléve malgreé cela la faiblesse du projet en matiére d’espaces verts, sous les seuils imposés par
le PRAS et sous la moyenne régionale des 11m?/habitant d’espaces verts publics. Il est donc impératif de
prévoir un espace vert de grandes dimensions, autre que le parc des Deux-Gares et d’en assurer la liaison
au travers du site.

Les prescriptions doivent également contenir des dispositions spécifiques aux espaces verts, préserver des
intérieurs d'llots et y prévoir des affectations de cours et jardins ainsi qu’un taux de perméabilité a respecter.
Les toitures vertes ne peuvent compenser la carence en espaces verts de pleine terre.

GESTION DE L’EAU

Le site, situé en fond de vallée et bordure de Senne, recueille les eaux d’'un important bassin versant de
Forest et Saint-Gilles et est repris en zone d’aléas d’inondations. En I'état actuel d’occupation,
d’imperméabilisation des sols et d’intensité de précipitations, le réseau d’égouttage ne permet pas d’éviter
les inondations et ce malgré un déversoir d’orage des égouts dans la Senne.

Le RIE estime que les besoins en eaux et les quantités d’eaux usées générées par le projet de plan seront
doublés par rapport a la situation existante.

Le projet de PAD passe a c6té de I'opportunité d’améliorer la situation en augmentant la perméabilité du site
et une gestion exemplaire des eaux pluviales. Le RIE propose plusieurs pistes qui semblent peu réalistes en
terme de faisabilité (synergie eaux grises des logements/chasses d’eau des bureaux, traversée du périmétre
par la Senne a ciel ouvert, e.a.).

Le RIE semble ne pas avoir été tenu suffisamment compte des changements climatiques et avec eux de
I'augmentation en fréquence et en intensité des épisodes extrémes de précipitations.

BIODIVERSITE

Les rives de la Senne, actuellement inaccessibles au public, sont certainement I’endroit le plus intéressant
pour la biodiversité dont le haut niveau de naturalité doit étre préservé par des prescriptions explicites.

L’augmentation de espaces verts telle qu’évoquée supra doit également favoriser I'amélioration de la
biodiversité sur le site.

DURABILITE

Les aspects relatifs a la durabilité semblent avoir été trés peu pris en compte, mis a part quelques grands
principes repris en début du volet stratégique.

Rien dans le volet réglementaire n’est prévu pour assurer la faisabilité de reconversion des batiments, le
PAD allant méme jusqu’a fonder ses objectifs de mixification des affectations sur la démolition
reconstruction d'immeubles relativement récents, avec pour conséquences un bilan carbone trés négatif
(création de tonnes de déchets, extraction et production de matiéres neuves, charroi de camions, ...) et une
absence d’ambition écologique (au sens propre du terme).

Pour assurer une gestion économique et rationnelle des énergies, le Pad devrait imposer des stratégies
d’ensemble et une étude « carbone ».

CONCLUSION

Si la commune souscrit entierement au concept de gare habitante, elle met en doute la pertinence de
poursuivre le développement tertiaire du quartier sur base d’'une conception qui ne tient pas compte des
évolutions récentes en matiére d’organisation du travail et dont découle directement la densité excessive
proposée sur la zone.

De méme, bien que les enjeux climatiques ne soient pas récents, les sinistres de cet été les ont rendus
beaucoup plus tangibles et le PAD n’est pas suffisamment volontaire.

Le PAD se veut une vision a long terme mais il n’est pas acceptable que seuls les projets de bureaux voient
le jour dans un avenir proche (les projets sont déja sur les rails) alors que les éléments cruciaux de la réussite
la gare habitante que sont la réintroduction du logement et I'activation des principaux espaces publics par la
réhabilitation des quadrilatéres, restent hypothétiques et dépendants de facteurs incontrélables (volonté
d’opérateurs privés ou parastataux).

L’adaptation des espaces publics, et en particuliers des espaces verts, n’est pas en adéquation avec la
densification proposée pour ce quartier déja saturé et n'apporte pas de pistes suffisantes pour améliorer la
mobilité.



Le PAD doit intégrer de maniére explicite la création de logement social et assimilé (AIS, ...) au travers de ses
prescriptions réglementaires, sans préjudice de I'application des charges d’urbanisme.

Les enjeux environnementaux sont trop peu pris en compte et ne résultent pas d’une stratégie globale au
niveau du quartier.

Mis a part les projets liés a la restructuration de la SNCB et sa centralisation en bordure de gare, sur des
espaces peu propices a I’habitation, le développement du reste du quartier doit étre pensé d’abord dans
I'intérét des habitants existants et de la durabilité.



