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Le projet Atenor Loi : coup de sonde ou premiéere etorse aux objectifs
Régionaux du Schéma Directeur et du Projet Urbain bi ?

Au moment de la récente présentation publique du “Pjet Urbain Loi“ (exposition au BIP
jusqgu’au 12 septembre 2010), la demande de permi&dudbanisme et d’environnement du Group
Atenor pour la démolition et la reconstruction de filot situé & I'angle de la rue de la Loi et de la
rue Jacques de Lalaing sera débattue a la concertah publique ce 20 avril a la Ville de
Bruxelles. Pour les comités d’habitants, le GAQ efAQL ainsi que pour IEB et le BRAL, la
délivrance de ces permis apparait déja comme une rilde importante par rapport aux objectifs
fixés par la Région d'abord dans le Schéma Directeyuis dans le Projet Urbain Loi.

Un projet au cceur des enjeux urbains

Contrairement a ce qui est évoqué par I'étude dience, le projet d’Atenor Group n’est pas a la
marge, mais bien au coeur de la question poséeegacHéma Directeur et, en conséquence, par le
Projet Urbain Loi. Il se situe exactement a la jamt des deux systéemes du Quartier Léopold, le
damier léopoldien sur le plateau et le systemadallée du Maelbeek, exactement la ou convergent
la plupart des enjeux urbains et environnement@oxament faut-il évaluer un projet dont les enjeux
sont si étroitement liés a la rédéfinition de la de Loi alors qu’aucun document réglementaire la
concernant n’est encore applicable ?

Un changement d’affectation en contradiction aveaels objectifs de la Région

Sachant que la fonction hoteliére de I'immeubleéadlir était assimilée a I'époque de sa constractio
a du logement, I'affectation en bureau proposédepaouveau projet d’Atenor ne correspond donc
pas a la volonté affichée par la Région de mainterilogement 1a ou il existe déja. Il est pourtaés
important de recréer du lien entre les quartierantis (St-Josse et les Squares vers la place Jywtda
donc de construire du logement et un tissu urlb@iimé dans la vallée. L’hotellerie ou le logement
correspond a un réel besoin tandis que le bureaemmpéen est en perte de vitesse dans le Quartier
Léopold (+ de 15% de vide locatif).

Le phénoméne du regroupement des parcelles dansgeartier européen

Le projet proposé par Atenor Group met particufiseat en lumiére le probleme de l'articulation
entre le tissu urbain plus traditionnellement migred des ensembles fonciers regroupés, de plus en
plus amples. Dans le quartier européen, ils tendéatdimension de I"lot tout entier pour s'étendr
parfois sur plusieurs ilots (par exemple, le Jugisee, le Parlement Européen, le futur PUL). Erteff
I'étude d’incidence parle de I'exiguité du terrailors qu'il est déja le résultat du regroupement de
deux parcelles d’une certaine étendue (hoétel +d@elgn). Cela se passe aux abords des filots de la rue



Pascale et Toulouse dont le cadastre traditionngéranis de maintenir du logement entre la rue
Belliard et la Chaussée d’Etterbeek. Le group Atereotient compte de cet environnement particulier
ni dans les gabarits ni dans les affectations égs.

Par ailleurs, un projet initialement proposé paerstr Group incluait une part significative de
logements (c6té rue de Lalaing) mais couvrait égate la parcelle voisine du Realex appartenant a
Dexia (= double de la superficie appartenant a édenl s’avére que Dexia a mis en vente cette
parcelle en janvier 2010. Cette mise en vente odore la possibilité d’'un projet plus équilibré que
les projets Atenor et Realex actuels notammeniespian de la mixité.

Enfin, les batiments existant rue de Lalaing santrga plupart en retrait de prés de 10 metrasebt
pas acceptable d'autoriser la construction a rasod®ir, ce qui augmenterait I'effet canyon deua
(fort fréquentée par les bus de la STIB) et dimiaitda qualité de vie des riverains.

Incidences liées aux constructions de grande hauteu

L'ombre portée de I'hétel existant s'étend déja $eirparc du Maelbeek situé plus au Nord.
L'augmentation de gabarit (en largeur et en hayturmprojet d’Atenor Group ne pourra gu’'aggraver

le probleme. De plus, I'étude d’'incidence ne pads des phénomeénes de dépression étroitement liés
aux constructions de grande hauteur. Conscienindpalct sur le microclimat par la construction de
tour, nous pouvons, par ailleurs, déja craindreeiience d’une hauteur encore plus grande de €autr
c6té de la rue de la Loi sur un tissu traditiorpiab dense et orienté encore plus défavorablement a
Nord.

Dans ces conditions le fond de la Vallée du Madlb@est pas le meilleur endroit pour réaliser les
objectifs de densification souhaités pour la ruéadeoi. En effet, si l'objectif du Schéma Direat@st

de revaloriser l'axe de la chaussée d'Etterbeeketjeiles quartiers a forte mixité entre eux tent
permettant de la mixité dans le quartier europé&ers on ensemble, alors un projet d'un immeuble
exclusivement (ou presque) de bureaux de grandrigahe le terrain d'Atenor et collé contre la
chaussée d'Etterbeek n'est pas le plus opportun.

Bilan Carbone

Les aspects écologiques de ce projet se limitesgntiellement au respect des normes énergétiques
régionales en vigueur. Ceci rentre en contradicéieec la volonté affichée de la Région de faire du
guartier Européen un quartier « zéro carbone »npact lié a la démolition des batiments existants
n’est pas du tout pris en compte.

Mobilité

Etant donné l'objectif de la Région de diminuepdat de la voiture dans la mobilité bruxelloisept
particulier dans le quartier Léopold, nous sommesimit de nous interroger sur la pertinence de
construire un nouveau parking (accessible qui pkts par la Chaussée d’Etterbeek ou la rue de
Lalaing exactement la ou il est prévu de reformulecadre de vie urbaine de meilleure qualité)salor
gu'il existe a proximité du projet une offre tresde de transports en commun (bus, métro, train) et
gue des investissements tres importants (certa@ss dontestables) sont envisagés ou en cours de
réalisation (nouvelle gare Schuman, projet Triasivelles lignes de tram Loi et Maelbeek). De plus,
le changement d'affectation (d'hétel en bureauXjaagmentation de la superficie vont aussi avoir
pour conséquence une augmentation du type de eépdat (navetteurs).

Sérieux risque de remontée des eaux a proximité degisons de la rue de Lalaing

L'étude d’incidence est tres frileuse sur la qumstde I'imperméabilisation des sols puisqu’elle
considere gu'elle est déja totale et qu’il ne fdohc pas essayer de la diminuer. Par ailleurs, la
construction de deux niveaux de parking dans ld fitmla vallée du Maelbeek, par un effet de barrage
a I'endroit méme ou toutes les eaux convergentlivénuer la capacité drainante du sous-sol avec un
risque de remontée de la nappe aquifere a proxim@é maisons de la rue de Lalaing.
Indépendamment des conséquences sur la mobilsérefa revalorisation urbaine de la Chaussée



d’Etterbeek, le projet proposé par Atenor sembé lsiontreproductif par rapport a la gestion dex eau
de ruissellement qui n'est pas seulement une questiative a I'étanchéité du sol de surface, mais
également aux capacités drainantes du sous-sol.

Occupation européenne ?

Par ailleurs par sa taille et sa proximité, ce gireggmble taillé pour une occupation européenne. En
effet, +/- 30 000 m? correspondent aux critere¢adéommission Européenne. Dans la mesure ou le
programme administratif européen est particulier@mentraignant pour I'environnement (impact des
mesures de sécurité, mixité fonctionnelle et octtapales rez-de-chaussée...), il est donc surprenant
que l'identité de ce futur et potentiel occupantso@ pas évoquée dans les différents scenarii de
I'étude d’incidence.

Conclusions

Les comités AQL et GAQ ainsi que le BRAL et IEB dardent a la Commission de concertation de
remettre un avis défavorable sur le projet par dtédroup. En effet un avis favorable serait une
premiére entorse aux objectifs Régionaux du Schaineeteur et du Projet Urbain Loi.

Notamment en ce qui concerne :

- Le projet Atenor rue de la Loi remplace I'hétel Bpa par 28.487 m? de bureaux. Ce nouveau
projet ne correspond donc pas a la volonté affigfa¥da Région de maintenir le logement la
ou il existe déja.

- Il n'est fait nulle part mention dans I'étude d'idence de bureaux construits pour la
Commission européenne. La densification de la euka d.oi a été envisagée dans le cadre du
schéma directeur pour une reconcentration des lxieaopéens. De plus, construire du
bureau non européen est un non sens dans la nuesiliest déja en perte de vitesse dans le
Quartier Léopold (+ de 15% de vide locatif).

- L'objectif du Schéma Directeur était de revaloriéexe de la chaussée d'Etterbeek qui relie
les quartiers a forte mixité entre eux. Le projettient pas compte de cette volonté puisqu’il
propose un projet d'un immeuble exclusivement (msque) de bureaux de grand gabarit
collé contre la chaussée d'Etterbeek.

- Les aspects écologiques de ce projet se limites¢ngigllement au respect des normes
énergétiques régionales en vigueur. Ceci renteoatradiction avec la volonté affichée de la
Région de faire du quartier Européen un quartssre carbone ».
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