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1 Situation et description générale de l’aire 
du plan 

L’aire du plan fait partie de la commune d’Uccle, dans le sud de la Région de Bruxelles-
Capitale. L’aire du plan se situe dans la partie centrale nord de la commune. 
 
Le PPAS « Groeselenberg » porte sur un îlot dont l’aire est délimitée par la rue Groeselenberg 
(700 mètres), l’avenue des Statutaires (700 mètres), l’avenue Circulaire (300 mètres) et 
l’avenue Houzeau (300 mètres). L’aire du plan possède une superficie de 20 ha 21 a 19 ca. La 
voirie entourant la zone possède une longueur de 2 kilomètres. Il s’agit d’un des plus grands 
îlots du nord de la commune d’Uccle. 
 
 

 
 
Illustration 1 : Situation sur la photo aérienne 
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2 Motivation et objectifs du PPAS 

2.1 Motivation 
 
Deux permis relatifs à des immeubles à appartements ont été délivrés dans l’avenue des Statu-
taires et la rue Groeselenberg. Un troisième permis a été délivré en vue d’un projet nommé 
Beaufort House et consistant en la reconversion de l’ancien hôpital Les Deux Alice en loge-
ments plurifamiliaux. La commune souhaite appliquer une réglementation plus stricte en ma-
tière de typologie d’habitat dans l’îlot et disposer de garanties quant à la préservation du carac-
tère vert de l’intérieur de la zone. 
 
 
2.2 Objectifs régionaux 
 
L’aire du plan n’est pas incluse dans une zone-levier ni une zone d’intérêt régional. La Région 
de Bruxelles-Capitale n’a donc pas formulé d’objectifs spécifiques en ce qui concerne le déve-
loppement de cet îlot. 
 
 
2.3 Objectifs communaux 
 
L’objectif du PPAS est de conserver l’implantation équilibrée en termes à la fois d’affectation, de 
densité et de typologie, tout en valorisant le paysage et le relief. Le PPAS doit garantir une 
bonne distribution des voies d’accès et une bonne accessibilité de tous les sites qui seront 
transformés ou bâtis. Le PPAS offre une vision globale et stable de l’avenir de cet îlot, l’un des 
plus grands sur le territoire de la commune, afin d’éviter tout aménagement anarchique. 
 
L’étude consiste en la conception du plan particulier d’affectation du sol, y compris le rapport 
sur les incidences environnementales, en vue de ce qui suit : 
 un aménagement équilibré de l’aire du plan en matière d’implantation, d’affectation, de den-

sité et de typologie. À cet égard, il convient d’accorder une attention particulière au respect 
du bâti existant à la lisière de l’îlot et à la valorisation du paysage et du relief spécifiques ;  

 une bonne répartition des accès et l’accessibilité de toutes les zones et tous les bâtiments à 
réaffecter ou urbaniser. À cet égard, une attention particulière doit être accordée à la per-
méabilité de l’îlot pour le trafic lent ; 

 les possibilités, selon le PRAS, de modifier l’affectation de la zone. Ces possibilités doivent 
être analysées en fonction de l’accessibilité et des caractéristiques du site. Le PPAS définira 
la mesure dans laquelle l’affectation peut être modifiée et quelles sont les limitations. 
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3 Situation existante de droit 

3.1 Plan régional d’affectation du sol 
 
L’aire du plan n’est pas désignée comme une zone d’intérêt régional sur le plan régional 
d’affectation du sol (PRAS). 
 
L’affectation du sol de l’aire du plan est déterminée par le plan régional d’affectation du sol. Il 
existe deux zones d’affectation du sol. La partie centrale de la zone est affectée aux équipe-
ments d’intérêt collectif ou de service public. Les autres parties sont des zones d’habitation. 
Aucun plan particulier d’affectation du sol ne s’applique à l’aire du plan. 
 
L’hôpital Les Deux Alice, la résidence des religieuses, l’athénée d’Uccle, la maison de repos 
L’Olivier, l’école d’infirmières et la crèche se situent dans la zone d’équipements d’intérêt collec-
tif ou de service public. Tous les autres bâtiments, c’est-à-dire également le CODA-CERVA, se 
situent en zone d’habitation. 
 
Presque toutes les zones contiguës sont également des zones d’habitation, à l’exception du 
domaine Paridaens, qui est affecté en zone de parc, et de l’IRM, qui est affecté en zone 
d’équipements d’intérêt collectif ou de service public. Ces deux zones relèvent également des 
prescriptions complémentaires relatives aux zones d’intérêt culturel, historique, esthétique ou 
d’embellissement. 
 
Illustration 2 : Extrait du plan régional d’affectation du sol (2001) 
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Durant l’élaboration du PRAS et du RIE, le plan 
régional d’affectation du sol a été modifié en 
PRAS démographique. La distribution de la su-
perficie des terrains entre les deux zones 
d’affectation y a été adaptée : une partie de la 
zone d’équipements d’intérêt collectif ou de ser-
vice public a été convertie en zone d’habitation. 
Les modifications (cf. tracé rouge sur 
l’illustration 2) concernent l’hôpital Les Deux 
Alice, la résidence des religieuses, la crèche Le 
Lapin Blanc et les terrains non bâtis jusqu’à 
l’avenue Circulaire. L’affectation mentionnée sur 
le plan régional d’affectation du sol a été modi-
fiée de « zone d’équipements d’intérêt collectif 
ou de service public » en « zone d’habitation ». 
 
 
 
 

3.1.1 Zones d’habitation 
 
Les zones d’habitation sont affectées aux logements. Elles peuvent également être affectées 
aux équipements d’intérêt collectif ou de service public ainsi qu’aux activités productives dont la 
superficie de plancher de l’ensemble de ces fonctions ne dépasse pas, par immeuble, 250 m². 
Cette superficie est portée à 1.000 m² pour les équipements scolaires, culturels, sportifs, so-
ciaux et de santé. Ces zones peuvent également être affectées aux bureaux dont la superficie 
de plancher est limitée à 250 m² par immeuble. 
L’augmentation des superficies de plancher des activités productives et des superficies de bu-
reaux peut être autorisée jusqu’à 500 m² par immeuble aux conditions suivantes : 
 l’augmentation des superficies est dûment motivée par des raisons sociales ou écono-

miques ; 
 les conditions locales permettent cette augmentation sans porter atteinte à la fonction prin-

cipale de la zone ; 
 les actes et travaux ont été soumis aux mesures particulières de publicité. 

La superficie de plancher affectée aux activités productives peut être portée à 1.500 m² par im-
meuble à condition que cette possibilité soit prévue par un plan particulier d’affectation du sol. 

En dehors des liserés de noyaux commerciaux, les rez-de-chaussée des immeubles peuvent 
être affectés aux commerces. Le premier étage peut également être affecté au commerce lors-
que les conditions locales le permettent et après que les actes et travaux auront été soumis aux 
mesures particulières de publicité. 

La superficie de plancher affectée aux commerces ne peut dépasser, par projet et par im-
meuble, 150 m². Cette superficie peut être portée à 300 m², par projet et par immeuble, aux 
conditions suivantes : 
 l’augmentation des superficies est dûment motivée par des raisons sociales ou écono-

miques ; 
 les conditions locales permettent cette augmentation sans porter atteinte à la fonction prin-

cipale de la zone ; 
 les actes et travaux ont été soumis aux mesures particulières de publicité. 

Ces zones d’habitation peuvent aussi être affectées aux établissements hôteliers d’une capaci-
té de vingt chambres. Cette capacité peut être portée à cinquante chambres moyennant me-
sures particulières de publicité. 

En outre, quelques conditions générales s’appliquent : 
 seuls les actes et travaux relatifs au logement, aux équipements d’intérêt collectif ou de ser-

vice public ainsi qu’aux commerces en liseré de noyau commercial peuvent porter atteinte 
aux intérieurs d’îlots ; 

Illustration 3 : Modification des affectations 
dans l’aire du plan à la suite du PRAS dé-
mographique 
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 les caractéristiques urbanistiques des constructions et installations s’accordent avec celles 
du cadre urbain environnant ; leurs modifications sont soumises aux mesures particulières 
de publicité ; 

 la nature des activités est compatible avec l’habitation ; 
 la continuité du logement est assurée. 

 
3.1.2 Zones d’équipements d’intérêt collectif ou de service public 
 
Ces zones sont affectées aux équipements d’intérêt collectif ou de service public ainsi qu’aux 
logements qui en sont le complément usuel et l’accessoire. Moyennant mesures particulières 
de publicité, ces zones peuvent être affectées aux logements et aux commerces de taille géné-
ralement faible qui constituent le complément usuel et l’accessoire de ces zones. Les caracté-
ristiques urbanistiques des constructions et installations s’accordent avec celles du cadre urbain 
environnant ; leurs modifications sont soumises aux mesures particulières de publicité. Les 
abords des constructions et installations des équipements d’intérêt collectif contribuent à la réa-
lisation du maillage vert. 
Moyennant due motivation par des raisons économiques et sociales et moyennant plan particu-
lier d’affectation du sol, ces zones peuvent bénéficier des prescriptions particulières applicables 
en zone de forte mixité. 
 
 
3.2 Plan régional de développement 
 
L’aire du plan n’est pas une zone-levier du plan régional de développement (PRD). 
 
 
3.2.1 Objectifs du premier PRD 
 
Le premier PRD prévoyait de répondre à deux grands défis :  
 d’une part, réussir à stabiliser une population diversifiée, voire à la faire croître ; 
 d’autre part, assurer une croissance des activités garantissant aux habitants de la Région de 

Bruxelles-Capitale le progrès social et le respect de la qualité de vie en ville.  
 
Depuis lors, la qualité de vie en ville s’est améliorée, notamment par des investissements im-
portants dans le logement et dans les espaces publics dans les quartiers centraux qui en 
avaient le plus besoin. À l’évidence, toutes les réponses n’ont pas été apportées aux problèmes 
qui se posaient en 1995. Les défis du premier PRD doivent être reformulés à la lumière des 
intentions toujours d’actualité. 
 
 
3.2.2 Les défis du projet de ville 
 
L’idéal de ville européen se fonde sur une mixité des fonctions et des populations. Cet idéal se 
trouve dans une ville capable de se renouveler et de créer une plus-value par rapport à 
l’attractivité de la périphérie. La mixité des fonctions et des populations est toujours un équilibre 
précaire, qui n’est atteint que dans le mouvement, dans une ville dynamique. Ces objectifs exi-
gent un projet de ville ambitieux pour l’avenir, doté d’une dynamique forte et visible, regroupant 
tous les acteurs du développement régional. Ce projet de ville ambitieux aura à relever trois 
défis transversaux majeurs : 
 assurer à la Région de Bruxelles-Capitale une population diversifiée tant en renforçant 

l’intégration sociale des populations fragilisées, qu’en stabilisant les habitants dans les quar-
tiers anciens et qu’en encourageant le retour à la ville, au travers de politiques axées sur le 
développement durable et l’amélioration de la qualité de vie ; 

 favoriser un développement économique durable et générateur d’emplois pour les Bruxel-
lois, en évitant une surspécialisation de l’économie bruxelloise dans les fonctions adminis-
tratives ; 
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 inclure le caractère international et interculturel de Bruxelles dans des projets phares inté-
grés et facteurs de développement durable, autour d’une identité forte basée sur l’ouverture 
et le dynamisme. 

 
Afin de réaliser le projet de ville, 12 priorités ont été définies. Les priorités pertinentes sont 
abordées ci-après. 
 
 
3.2.3 Renforcer l’attractivité résidentielle et favoriser l’équilibre social 
 
Renforcer l’attractivité résidentielle et favoriser l’équilibre social se fait par une amélioration de 
la qualité de l’environnement urbain, au travers d’une politique intégrée et ambitieuse, notam-
ment en matière de rénovation urbaine, d’espaces publics, d’équipements collectifs, de propreté 
et de patrimoine. 
 
Afin d’œuvrer au développement de la ville et à l’agrément qu’elle doit procurer à ses habitants, 
il est nécessaire de mettre en valeur ce qui caractérise Bruxelles par rapport à d’autres villes et 
ce qui caractérise son habitat. C’est particulièrement le cas des intérieurs d’îlots, menacés par 
la progression des constructions. Leur amélioration et leur préservation constituent un facteur à 
part entière de l’attractivité résidentielle. 
 
L’aménagement et la création d’espaces publics doivent faire l’objet d’une plus grande atten-
tion. Il y a lieu de faire émerger une véritable politique de l’espace public. Les espaces publics 
seront aménagés avec un souci constant de complémentarité entre les différents usagers, de la 
qualité, de l’esthétique et de la durabilité. La logique d’axe sera poursuivie et renforcée. 
 
La gestion des nouvelles interventions dans la ville doit se poursuivre à l’échelle des « en-
sembles » et non plus seulement en rapport avec les immeubles riverains. Ceci sera intégré 
dans toutes les démarches relatives à la rénovation urbaine, en ce compris les opérations de 
mise en valeur ou de réhabilitation du patrimoine. En outre, le patrimoine bruxellois sera davan-
tage mis en valeur afin que la détention d’un bien protégé soit considérée comme une source 
de fierté par le propriétaire. 
 
L’attractivité résidentielle découle également de la présence, à proximité du lieu d’habitation, 
d’équipements collectifs qui constituent un des atouts de la ville, et ceci tant en matière 
d’infrastructures sportives, socioculturelles ou éducatives qu’en ce qui concerne les équipe-
ments d’ampleur plus importante tels que les écoles, les crèches, les infrastructures de soins, 
etc. 
 
Dans les zones spécialement consacrées à la fonction résidentielle, l’accent sera mis sur les 
priorités précitées. L’objectif est ainsi de préserver ou de renforcer leur potentiel comme tissu 
résidentiel de qualité.  
 
 
3.2.4 Une politique du logement adaptée 
 
La politique du logement ne peut pas se limiter à la brique. Elle doit aussi tenir compte du cadre 
de vie des habitants ainsi que des relations qu’ils entretiennent entre eux et avec leur voisinage. 
 
La politique dans le secteur logement des classes moyennes doit être amplifiée afin de ré-
pondre davantage à la demande qui reste forte dans ce segment. La production de logements 
adaptés (en termes de superficie et d’espace extérieur privé) répondant aux besoins des fa-
milles avec plusieurs enfants doit être encouragée. La rénovation en logements de sites indus-
triels ou désaffectés (ou d’immeubles affectés à d’autres fonctions) doit également être encou-
ragée. 
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3.2.5 Rénovation urbaine 
 
La ville est une mosaïque de quartiers qui doivent être rendus attrayants afin de répondre aux 
besoins et désirs de chacun des Bruxellois. La politique de rénovation urbaine et de l’habitat 
doit assurer une double mixité à la fois des fonctions urbaines (résidentielle et économique) et 
des différentes catégories de la population. 
 
En termes d’espaces publics, le développement simultané des espaces publics et des opéra-
tions immobilières doit être accentué. L’aménagement du territoire doit permettre aux habitants 
de se réapproprier l’espace public de leur quartier, par l’aménagement de lieux de convivialité. Il 
doit également protéger les usagers faibles, par la création de places publiques, l’élargissement 
des trottoirs ou l’installation de mécanismes permettant de réduire la vitesse des véhicules dans 
les quartiers résidentiels. Il faut veiller à ce que la mise en valeur de l’espace public ait une am-
pleur suffisante pour inciter les opérateurs publics ou privés à intervenir en matière de rénova-
tion urbaine, afin d’atteindre l’effet visé. 
 
Les priorités stratégiques lors des projets de rénovation et de mise en valeur sont notamment la 
réappropriation des espaces publics par les habitants dans le cadre d’une approche participa-
tive et la recherche d’espaces de convivialité. La création d’équipements de quartier joue un 
rôle essentiel dans la qualité de vie et l’instauration de la cohésion sociale. 
 
 
3.2.6 Zones-leviers 
 
Les zones-leviers sont des zones qui conjuguent de fortes possibilités d’attraction résidentielle 
avec d’autres dimensions du développement futur de la Région. L’aire du plan du PRAS Groe-
selenberg ne se situe pas dans une zone-levier. 
 
 
3.2.7 Espaces publics et espaces verts 
 
Des efforts importants doivent être poursuivis en ce qui concerne l’amélioration des espaces 
publics, tant quantitativement que qualitativement. En principe, un espace public est orienté 
vers les usagers piétons et non motorisés (trafic lent, place des enfants, etc.). L’espace public 
doit faciliter la création de liens sociaux à l’échelle des quartiers. Il doit donc favoriser la ren-
contre, en étant identifié comme un lieu sûr, propre et agréable. Il doit aussi viser la sécurité 
des déplacements des usagers faibles et remplir une fonction d’embellissement des quartiers. 
 
L’aménagement des espaces publics devra veiller à s’inscrire dans une logique paysagère et 
permettre une lecture simple et fonctionnelle de la ville. 
 
Dans le cadre de la mise en œuvre d’un maillage vert, la conversion ou la création d’espaces 
verts de proximité veillera à améliorer le bien-être ou la convivialité par la verdurisation des sites 
concernés. Chaque fois que la situation s’y prêtera, le principe de « partage de l’espace pu-
blic » s’appliquera. 
 
La recherche d’une meilleure complémentarité entre les interventions sur l’espace public et les 
objectifs du maillage vert sera privilégiée, afin notamment de favoriser le trafic lent sur certains 
axes. 
 
 
3.2.8 Le maillage vert et bleu et le réseau récréatif 
 
L’enjeu du maillage vert et bleu est de relier les espaces verts entre eux afin de créer des conti-
nuités vertes et ainsi, de réserver au citoyen, où qu’il se trouve en ville, des espaces de vie et 
de déplacement qui allient à la fois convivialité et sécurité. Il s’agit également de garantir la pro-
tection de la biodiversité et des qualités écologiques des sites naturels et semi-naturels, en veil-
lant à leur conservation et à leur mise en réseau. 
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Le maillage vert remplit simultanément trois fonctions principales, mais dans des proportions 
différentes : la fonction paysagère, la fonction socio-récréative (promenade, jeu, repos…) et la 
fonction utilitaire (déplacements). Il possède également une fonction écologique. 
 
Le maillage bleu s’intègre au maillage vert. Il s’attache spécifiquement au réseau des rivières et 
étangs, lesquels sont mis en valeur sur les plans récréatif, paysager et écologique. Le maillage 
bleu garantit ainsi un fonctionnement hydrographique optimal. 
 
Le maillage vert et bleu joue donc un rôle majeur pour une ville durable. Il présente un haut po-
tentiel d’amélioration du cadre de vie et de l’environnement urbain et contribue efficacement à 
la maîtrise de l’exode urbain. 
 
Le réseau récréatif régional se compose de la promenade verte et des sites relais verts reliés 
entre eux par les continuités vertes. Il se subdivise en un réseau régional (continuités vertes, y 
compris la promenade verte) et un réseau local (ou communal). Il vise à intégrer les espaces 
verts dans un tissu urbain. Le réseau contribue de manière essentielle à la qualité de vie dans 
les quartiers et au développement d’une mobilité locale non motorisée. 
 
Illustration 4 : Le maillage vert dans la Région de Bruxelles-Capitale 

 
Source : http://www.leefmilieubrussel.be 
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3.2.9 Aperçu des cartes 
 
Illustration 5 : Extrait de la carte 4 du PRD (l’aire du plan est indiquée en jaune) 

 
 

 
Source : http://www.prd.irisnet.be 
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 Carte 1 : projet de ville : l’axe avenue de Mercure – Dieweg est indiqué comme itinéraire 
cyclable régional. 

 Carte 2 : aucun site d’intérêt régional ni de zone-levier aux abords. 
 Carte 3 : l’aire du plan se situe hors d’un espace de développement renforcé du logement et 

de rénovation urbaine. 
 Carte 4 : amélioration du cadre de vie : l’axe avenue Kamerdelle – avenue du Manoir – rue 

Groeselenberg – rue de la Source fait partie des continuités vertes. À l’est de l’aire du plan, 
le parc de Wolvendael est désigné comme un espace vert d’importance régionale à requali-
fier. 

 Carte 5 : voirie : l’avenue Circulaire et l’avenue Houzeau sont des voies interquartiers, 
l’avenue De Fré est une voie principale. 

 Carte 6 : transports publics : l’avenue De Fré est une bande bus à améliorer, l’axe avenue 
Wolvendael – avenue Carsoel est une bande tram à améliorer. 

 
 
3.2.10 Conclusion 
 
Les objectifs suivants sont dégagés pour l’aire du plan : 
 Mêler les fonctions urbaines et différentes catégories de population ; 
 Créer des emplois pour la population bruxelloise, éviter la surspécialisation de l’économie 

dans les fonctions administratives ; 
 Œuvrer à la mise en valeur de l’attractivité résidentielle de ce qui caractérise l’habitat à 

Bruxelles (attention pour les intérieurs d’îlots) et intégrer des équipements collectifs dans les 
quartiers résidentiels ; 

 Accorder plus d’attention à l’aménagement et la création d’espaces publics orientés vers la 
circulation douce (piétons et cyclistes), dans le cadre d’une logique paysagère ; 

 Relier les espaces verts (maillage vert et maillage bleu). 
 
 
3.3 Plan de développement communal 
 
La commune d’Uccle ne dispose pas d’un plan de développement communal. Il existe un dos-
sier de base daté du 15 mai 1997. 
 
 
3.4 Permis d’urbanisme, certificats d’urbanisme et permis de lotir 
 
Divers permis de lotir ont été délivrés pour des parcelles situées le long de la rue Groeselen-
berg (311/FL/400_00) et de l’avenue des Statutaires (311/FL/243_00 ; 311/FL/446_- ; 
311/FL/401_00 ; 311/FL/388_00). Des permis de lotir ont également été délivrés pour des par-
celles de la rue de la Source (311/GL/332_00). 
Pour l’instant, aucun immeuble d’appartements n’a été construit sur ces parcelles. La rue Groe-
selenberg compte deux immeubles à appartements, l’un de 21 appartements et l’autre de 
8 appartements. 
 
Un permis d’urbanisme a été délivré pour la parcelle sur laquelle l’hôpital Les Deux Alice sera 
réhabilité en logements plurifamiliaux. Ce permis d’urbanisme a été délivré le 24 avril 2012. Le 
demandeur a commencé à dénuder le bâtiment. 
 
 
3.5 Servitudes 
 
L’hôpital Les Deux Alice est entouré de deux servitudes. La voie d’accès longeant l’hôpital et 
conduisant au parking du personnel, derrière le bâtiment, est une servitude située sur le do-
maine des religieuses, à l’instar du passage indiqué en vert sur le plan ci-dessous. 
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3.6 Statut administratif de la voirie 
 
Les quatre voies délimitant l’aire du plan, à savoir la rue Groeselenberg, l’avenue Houzeau, 
l’avenue des Statutaires et l’avenue Circulaire, sont des voiries communales. 
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4 Situation existante de fait 

4.1 Situation existante de fait : grandes lignes 
 
L’aire du plan se caractérise par un relief marqué, présentant un dénivelé total d’environ 
40 mètres entre l’angle nord-ouest (+60 m) et l’angle sud (+100 m). 
 
La partie sud de l’aire du plan est principalement boisée et abrite des arbres dignes d’intérêt sur 
le plan écologique. La partie nord possède un caractère ouvert et se caractérise par un pat-
chwork de prairies (moutons), de vergers et quelques grands volumes de construction isolés. 
 
Au nord de l’aire du plan, nous trouvons le domaine du château Paridaens, également caracté-
risé par des arbres dignes d’intérêt sur le plan écologique. Il est en outre traversé par 
l’Ukkelbeek. L’aire du plan ainsi que les îlots et terrains voisins possèdent le potentiel néces-
saire en vue de la réalisation de liaisons écologiques entre les différents espaces boisés et es-
paces verts. 
 
 
4.2 Fonctions et superficies existantes dans l’aire du plan 
 

Affectation 
Superficie de plan-

cher (m²) 

Logement 31.870,5 

Équipements communau-
taires 

54.876,5 

Commerce 80,7 

Total 86.827,7 

 
Dans la situation existante, les équipements communautaires occupent la plus grande partie de 
la superficie de plancher bâtie, à savoir environ 63%. Il s’agit principalement de fonctions de 
grande ampleur telles que l’hôpital Les Deux Alice, le CERVA, la maison de repos L’Olivier et 
l’Athénée royal. 
Une partie importante est également occupée par le logement, à savoir environ 37% de la su-
perficie de plancher totale. Les commerces sont rares dans l’aire du plan. 
La superficie de plancher totale est estimée à environ 87.000 m², pour une superficie totale de 
202.119 m². Le rapport plancher/terrain existant est donc de 0,43. 
 
 
4.3 Typologie et morphologie du bâti 
 
4.3.1 Dans l’aire du plan et sur son périmètre 
 
Au sein de l’îlot, nous trouvons 105 bâtiments. Sur les routes limitrophes, mais hors de l’îlot, 
nous trouvons 128 bâtiments. Les descriptions des rues et les illustrations, ci-dessous, concer-
nent chaque fois les deux côtés de la rue. 
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Rue Groeselenberg 
 
Une différence peut être observée entre la partie est et la partie ouest de la rue Groeselenberg. 
La partie est se situe entre le chemin de la Source et l’avenue Houzeau ainsi qu’entre l’hôpital 
Les Deux Alice et l’avenue Houzeau. Nous y trouvons principalement des logements unifami-
liaux individuels en bâti fermé. Il est à noter qu’un jardinet est présent devant la maison dans 
85% des cas. Un immeuble à appartements s’élève à l’angle de l’avenue Houzeau. Dans la par-
tie ouest, seul le côté sud de la rue est bâti. Nous y trouvons deux immeubles à appartements 
et une villa individuelle de style « cottage ». À hauteur du parking, nous trouvons une villa indi-
viduelle dotée d’une valeur historique (rue Groeselenberg, n° 55), la « maison de l’aumônier ». 
Dans la rue de la Source, nous trouvons quatre habitations. 
 
Environ 80% des bâtiments de la rue possèdent trois ou quatre niveaux de construction en sur-
face (R + 1 + toit ou R + 2 + toit). Un peu plus de 10% possèdent plus de cinq niveaux de cons-
truction ; le reste ne possède qu’un ou deux niveaux de construction. Les immeubles à appar-
tements possèdent 4 ou 4+1 niveaux de construction1 ainsi qu’une toiture plate. 
Le rapport plancher/terrain de la rue dans son ensemble est de 0,97. 
 

Maisons et immeubles à appartements dans la rue Groeselenberg 

 
 
Avenue Houzeau 
 
L’avenue Houzeau est occupée par un bâti fermé depuis le carrefour avec la rue Groeselenberg 
jusqu’à l’athénée. Au sud, le bâti est ouvert ou semi-ouvert. De l’autre côté de la rue, le bâti est 
semi-ouvert à groupé2. Nous trouvons trois immeubles à appartements. 
 
Environ 90% des bâtiments possèdent trois ou quatre niveaux de construction (R + 1 + toit ou 
R + 2 + toit). Trois bâtiments possèdent cinq niveaux de construction ; un bâtiment ne possède 
que deux niveaux de construction. 
Le rapport plancher/terrain de l’avenue Houzeau est de 0,40. 
 

                                                                  
1 4+1 signifie 5 niveaux de construction dont le 5e est en retrait. 
2 4 à 5 habitations agglomérées 
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Villa Vandevelde et Athénée royal dans l’avenue Houzeau. 

 
 
Avenue Circulaire 
 
Sur l’avenue Circulaire, entre l’avenue Houzeau et l’avenue des Statutaires, nous trouvons six 
habitations, dont quatre en bâti ouvert et deux en bâti semi-ouvert. Les villas possèdent trois ou 
quatre niveaux de construction.  
En raison du bâti rare sur l’avenue Circulaire, le rapport plancher/terrain n’y est que de 0,07. 
 

Villas sur l’avenue Circulaire 

 
 
Avenue des Statutaires 
 
Sur l’avenue des Statutaires, nous trouvons presque exclusivement des logements unifamiliaux 
en bâti ouvert ou semi-ouvert. Nous trouvons un immeuble à appartements et deux immeubles 
de bureaux. Un jardin est toujours présent devant le bâtiment. Presque tous les bâtiments pos-
sèdent trois ou quatre niveaux de construction (R + 1 + toit ou R + 2 + toit). Aucun bâtiment 
n’est plus haut, trois bâtiments sont plus bas. 
Le rapport plancher/terrain est faible : 0,23 
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Habitations sur l’avenue des Statutaires 

 
 
Intérieur de la zone 
 
À l’intérieur de la zone, nous trouvons les bâtiments suivants (voir photos au para-
graphe 3.2.2) : 
 L’hôpital « Les Deux Alice » est un bâtiment qui comporte trois ailes de hauteurs diffé-

rentes : aile A (nord) avec R + 3, aile B (ouest) avec R + 4 et aile C (sud) avec R + 6 et un 
étage technique. Quelques bâtiments annexes en périphérie possèdent un à deux niveaux 
de construction. 

 La maison de repos et de soins « L’Olivier » : 3 à 4 niveaux de construction et toit plat. 
 L’école d’infirmières « Institut d’Enseignement Supérieur Parnasse-Deux Alice », composée 

d’un bâtiment scolaire à un niveau de construction et toit plat et d’un bâtiment administratif à 
deux niveaux de construction et toit plat. 

 La crèche « Le Lapin Blanc », bâtiment en forme de L comportant deux niveaux de cons-
truction et un toit en bâtière. 

 L’Athénée d’Uccle : bâtiment en forme de U comportant trois niveaux de construction et un 
toit à pans coupés ; le long de l’avenue Houzeau, avant-corps comportant deux niveaux de 
construction et un toit combinant différentes formes. 

 Le CERVA (Centre d’Étude et de Recherches Vétérinaires et Agrochimiques) : complexe de 
treize bâtiments dans neuf volumes de construction individuels et une habitation le long de 
l’avenue Houzeau. Les bâtiments sont de styles et de hauteurs différents. Le nombre maxi-
mal de niveaux de construction est de trois et toit plat ou deux et toit incliné. 

 La résidence des religieuses de la Congrégation des Sœurs de la Charité : un niveau de 
construction avec toit mansardé et troisième étage en retrait. 

 
 
4.3.2 Abords 
 
Les abords de l’aire du plan se caractérisent par un bâti résidentiel ouvert et semi-ouvert. De 
grands immeubles à appartements sont disséminés à travers la zone. Signalons deux blocs 
d’appartements à l’angle Dieweg-avenue Circulaire (jusqu’à 9 niveaux de construction), deux 
immeubles à appartements entre la rue Groeselenberg et l’avenue De Fré (5 niveaux de cons-
truction), un immeuble à appartements sur la rue Zeecrabbe (de 5 à 7 niveaux de construction) 
et deux immeubles à appartements sur l’avenue des Archères (4 niveaux de construction, dont 
le 4e dans la charpente). 
 
Sur l’avenue De Fré, nous trouvons un bâti fermé près du carrefour de l’avenue De Fré et de 
l’avenue Houzeau. Du côté sud, nous trouvons quelques immeubles à appartements. Du côté 
nord, près du carrefour, nous trouvons des immeubles à appartements comportant cinq niveaux 
de construction. Plus loin vers l’ouest, nous trouvons un petit centre commercial et une église. 
Quelques logements en bâti fermé complètent les constructions jusqu’à l’angle avec la rue Zee-
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crabbe. Encore plus loin vers l’ouest, nous trouvons les domaines de l’ambassade de Russie, la 
Haute École de Bruxelles et le château Paridaens.  
 
La Haute École et l’IRM doivent être considérés comme des campus, dont le bâti se compose 
de plusieurs bâtiments disséminés dans un environnement verdoyant évoquant un parc. 
L’ambassade de Russie et le château Paridaens sont des domaines où un bâtiment unique est 
implanté dans un grand parc. 
 
4.4 Fonctions 
 
4.4.1 Dans l’aire du plan et sur son périmètre 
 
Le périmètre de l’aire du plan, le long des rues limitrophes, est en grande partie bâti. La fonction 
la plus fréquente est l’habitation. Le long de la rue Groeselenberg, de l’avenue des Statutaires, 
de l’avenue Circulaire et de l’avenue Houzeau, nous dénombrons 345 unités d’habitation3. Les 
autres fonctions à l’intérieur de l’aire du plan sont les suivantes : 
 Commerce de détail : 2 commerces sur la rue Groeselenberg ; 
 Services privés (y compris professions libérales) : 3 sur l’avenue Houzeau, 1 sur l’avenue 

Circulaire, 1 sur l’avenue des Statutaires, 5 sur la rue Groeselenberg. 
 
Sur le périmètre de l’aire du plan, nous observons une concentration restreinte de services et 
commerces de détail sur l’avenue Houzeau, au nord du carrefour avec la rue Groeselenberg. À 
l’intérieur de la zone, nous trouvons un ensemble très diversifié de bâtiments, mais aussi de 
fonctions, avec : 

  

La maison de repos et de soins « L’Olivier » L’hôpital « Les Deux Alice » (aile C) 

  

Le CERVA (Centre d’Étude et de Recherches Vétéri-

naires et Agrochimiques)4 

École d’infirmières « Institut Supérieur Parnasse-Deux 

Alice » : bâtiment scolaire 

                                                                  
3 Total des deux côtés de chaque rue. 
4 Le Centre d’Étude et de Recherches Vétérinaires et Agrochimiques est un établissement scientifique 
fédéral. Il contribue à la sécurité de la production alimentaire, de la santé animale et de la santé publique 
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Crèche « Le Lapin Blanc » Athénée royal Uccle 1 

 
L’hôpital, la crèche, l’école et le CERVA sont implantés et sont désenclavés via la rue Groese-
lenberg. La maison de repos se situe sur l’avenue des Statutaires ; l’athénée sur l’avenue Hou-
zeau. 
 

 
Résidence des religieuses de la Congrégation des Sœurs 

de la Charité 

À l’intérieur de la zone, la fonction d’habitation 
est quasiment inexistante. Seule la résidence 
des religieuses de la Congrégation des 
Sœurs de la Charité est considérée comme 
une maison d’habitation. 
 

 
 
4.4.2 Abords 
 
Aux abords, les fonctions suivantes déterminant la structure sont à signaler : 
 La clinique Sainte-Élisabeth sur l’avenue De Fré 
 L’ambassade de Russie 
 La Haute École de Bruxelles (HEB) « Institut pédagogique Defré » 
 L’Institut Royal Météorologique (IRM) 
 
Les fonctions commerciales sont concentrées sur l’avenue De Fré avec le Shopping De Fré et 
une concentration limitée de commerces de détail et d’établissements du secteur horeca aux 
abords du carrefour de l’avenue Houzeau et de l’avenue De Fré. 
 

                                                                                                                                                                                                 

aux niveaux fédéral et international, par des études scientifiques, des avis d’experts et la prestation de 
services. Le CERVA contribue également à la préparation de la politique du SPF Santé publique et de 
l’Agence fédérale pour la Sécurité de la Chaîne alimentaire (AFSCA). Sur le plan administratif, le CERVA 
relève du Service public fédéral Santé publique, Sécurité de la Chaîne alimentaire et Environnement. Le 
CERVA emploie près de 75 chercheurs et environ 105 laborantins ainsi qu’une cinquantaine de personnes 
dans les services auxiliaires. Le siège central du CERVA est situé à Uccle (environ 180 collaborateurs). 
C’est là que se trouvent également les laboratoires vétérinaires. Les laboratoires agrochimiques se trou-
vent à Tervuren (environ 40 collaborateurs). Le CERVA dispose également d’un centre expérimental à 
Malines. (source : CODA-CERVA). 
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En outre, les environs immédiats de l’aire du plan se caractérisent principalement par la fonc-
tion d’habitation. Il n’existe aucune forme de zone industrielle ni de zone de bureaux. 
 
 
4.5 Relief 
 
L’aire du plan se caractérise par un relief marqué, présentant un dénivelé total d’environ 
40 mètres entre l’angle nord-ouest (+60 m) et l’angle sud (+100 m). 
 
 
4.6 Domaine public 
 
Le domaine public se définit comme un espace librement accessible à tous. La voirie publique 
fait partie de l’espace public. Selon l’interprétation stricte du concept « public », il n’existe pas 
d’espace public à l’intérieur de l’îlot. Néanmoins, quelques zones possèdent un « caractère pu-
blic », en ce sens que, bien qu’elles ne relèvent pas d’une fonction ou d’une activité donnée, 
elles sont librement accessibles depuis la voirie publique. Il s’agit du parking autour de l’hôpital 
et de l’espace dégagé autour de la maison de repos et de soins L’Olivier. 
 
 
4.7 Zones vertes et éléments verts 
 
L’aire du plan possède un caractère vert. Il existe encore plusieurs espaces verts au centre et 
au sud. Au nord, principalement, de nombreux arbres sont présents. Sur l’ensemble de l’aire du 
plan, nous pouvons trouver des arbres à haute tige. Il s’agit essentiellement d’essences feuil-
lues indigènes et exotiques (hêtre, chêne rouvre, érable plane, érable sycomore, tilleul, robinier, 
marronnier d’Inde, sorbier, ginkgo…). Un pin sylvestre et un cèdre de l’Atlas, entre autres, sont 
également présents. 
 
Dans la partie sud de l’aire du plan, à hauteur de l’avenue Circulaire, nous trouvons une par-
celle boisée non bâtie. Des essences feuillues et des buissons y poussent principalement. Les 
broussailles y sont rares. Nous y observons les essences suivantes : marronnier d’Inde, hêtre, 
érable plane, bouleau, robinier, if, sureau noir, frêne, houx, sorbier, sureau… 
 
Au centre de l’aire du plan, nous trouvons divers arbres fruitiers (cerisier, pommier, poirier). Ces 
arbres sont principalement présents à l’est de la maison de repos et à l’ouest de l’athénée. 
 
 
4.8 Paysage 
 
4.8.1 Caractéristiques perceptives 
 
Le ressenti à la périphérie de l’îlot est déterminé par les caractéristiques et la nature du bâti. La 
grande diversité esthétique est caractéristique. Dans la partie nord-est de l’aire du plan, le bâti 
fermé domine. C’est le cas des deux côtés de la partie est de la rue Groeselenberg et de la par-
tie nord de l’avenue Houzeau. Dans la partie sud de l’avenue Houzeau et sur l’avenue des Sta-
tutaires, le bâti ouvert détermine le paysage des deux côtés. 
 
Sur l’avenue Circulaire, le paysage n’est pas dominé par le bâti mais par la verdure. Nous trou-
vons quelques habitations le long de l’avenue. Les nombreux arbres dans les jardins et la pré-
sence d’une grande partie boisée non bâtie font percevoir un périmètre boisé et essentiellement 
fermé. De l’autre côté se trouve l’IRM. Ce côté de la rue est perçu comme non bâti et plus ou-
vert. 
 
Dans la partie ouest de la rue Groeselenberg, le caractère non bâti domine également, en rai-
son de la présence du domaine du château Paridaens du côté nord de la rue ainsi que d’une 
prairie et du parking de l’hôpital Les Deux Alice du côté sud de la rue. La prairie constitue un 
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fragment encore relativement ouvert dans l’îlot. Le parking est semi-ouvert en raison de la plan-
tation de nombreux arbres. 
 
Le paysage de l’intérieur de la zone présente trois aspects différents. La partie est de la zone, 
plus petite, est dominée par le bâti et possède un caractère fortement fermé. L’athénée et les 
bâtiments du CODA-CERVA se trouvent dans cette partie. La cour de l’athénée et le jardin inté-
rieur du CODA-CERVA constituent des fragments ouverts de cette partie de la zone, le premier 
recouvert d’un revêtement, le second vert. Dans la partie ouest de la zone, plus grande, les bâ-
timents sont disséminés. Les éléments verts, sous forme d’alignements d’arbres, de haies et de 
buissons, sont dispersés. Quelques parkings sont considérés comme très ouverts. De ce fait, 
l’ensemble de cette partie de la zone possède un caractère ouvert à semi-ouvert. La partie sud 
de l’intérieur de la zone est non bâtie, boisée et à caractère fermé. 
 
 
4.8.2 Caractéristiques structurelles 
 
Le bâti le long des rues présente un grand degré de cohésion. Les différents types sont claire-
ment positionnés et délimités. Il en résulte un ensemble lisible. En revanche, l’intérieur de la 
zone apparaît comme peu, voire pas du tout, structuré, en raison à la fois de l’implantation (ap-
paremment) aléatoire des bâtiments, de la grande diversité du bâti et de la présence de divers 
éléments verts. 
 
La présence de fragments ouverts du côté de la rue crée des relations visuelles entre la rue et 
l’intérieur de la zone. Ces éléments ouverts sont le parking de l’hôpital, la zone verte de 
l’athénée et l’espace ouvert de la maison de repos. Il en résulte une vue en profondeur à 
l’intérieur de la zone et une relation visuelle entre la rue et les activités et fonctions à l’intérieur 
de la zone. Sur le côté de l’avenue Circulaire, cette relation est inexistante en raison des planta-
tions d’arbres denses sur la partie non bâtie. 
 
 
4.8.3 Éléments contribuant positivement ou négativement au paysage 
 
L’hôpital et l’athénée déterminent le paysage de la zone et des abords en raison de leur 
échelle. Dans le cas de l’hôpital, la hauteur de la construction joue également un rôle. La mai-
son de repos est un bâtiment de grande taille, mais bas, et influence donc beaucoup moins le 
paysage. 
 

Bâtiments déterminants dans le paysage : l’hôpital et 

l’école 

 

 
L’échelle différente n’implique pas nécessairement un impact négatif sur le paysage. Beaucoup 
dépend en effet du contexte dans lequel les bâtiments se trouvent et de leur relation avec leur 
environnement. Comme les bâtiments sont implantés en retrait de la rue, la rupture d’échelle 
dans le paysage est atténuée. Les éléments verts entre les bâtiments et la rue favorisent éga-
lement l’intégration dans le paysage. Depuis l’intérieur de la zone, nous pouvons parler d’un 
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impact négatif sur le paysage aux endroits où l’aménagement de ce dernier est absent ou de 
qualité médiocre. C’est le cas de l’hôpital considéré en relation avec le parking à l’arrière. C’est 
aussi le cas, dans une moindre mesure, de l’aile ouest de l’athénée, car il n’existe aucune 
forme de transition entre le bâtiment haut et son environnement. 
 
Quelques bâtiments plus petits jouent également un rôle déterminant dans le paysage, pas ou 
pas uniquement en raison de leur qualité visuelle, mais de leur position par rapport aux élé-
ments définissant la structure de la zone. Deux bâtiments déterminent le paysage en raison de 
leur situation à côté de la voie d’accès à une fonction importante à l’intérieur de la zone : 
 l’habitation à côté du parking de l’hôpital (rue Groeselenberg) ; 
 l’habitation à côté de l’accès à la maison de repos (avenue des Statutaires). 

 
 

Habitations jouant un rôle déterminant dans le paysage : 

habitation à côté du parking de l’hôpital 

 

habitation à côté de l’accès à la maison de repos 

 
 
En raison de sa position centrale à l’intérieur de la zone et par rapport au parking de l’hôpital, le 
bâtiment de la crèche est également un élément déterminant du paysage. L’architecture parti-
culière du bâtiment renforce encore cet impact. 
 
Par ailleurs, les façades aveugles à hauteur des accès ont un impact négatif sur le paysage. Il 
s'agit des habitations suivantes : 
 rue Groeselenberg n° **, à côté du parking de l’hôpital 
 avenue Houzeau, n° **, à côté de l’athénée 
 
Aux abords, il convient de citer l’IRM et le château Paridaens comme éléments déterminants du 
paysage. 
 
 
4.8.4 Perspectives et lignes de vision 
 
Malgré les différences de niveau au sein de l’aire du plan, il n’y a pas de perspectives ni de 
lignes de vision à travers l’intérieur de la zone. Une des raisons à cela est que le côté rue, qui 
est le plus élevé, offre peu de visibilité sur l’intérieur, en raison des plantations denses et des 
clôtures des parcelles d’habitation. Depuis l’intérieur de la zone, les lignes de vision sont cou-
pées par l’arrière des parcelles du côté de la rue et par les grands bâtiments de l’hôpital, de 
l’athénée et de la maison de repos. 
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Les longues lignes de vision qui soulignent le relief sont observables au mieux dans les rues qui 
vont du sud au nord : l’avenue Houzeau et l’avenue des Statutaires. Les alignements d’arbres 
des deux côtés de la rue renforcent la perspective. 
 
 

Perspective de l’avenue Houzeau Perspective de l’avenue des Statutaires 
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5 Le projet de Plan Particulier d’Affectation 
du Sol 

5.1 Situation de référence future 
 
Les permis suivants ont été délivrés à l’intérieur du périmètre : 
 
Permis d’urbanisme en vue de la reconversion du bâtiment de l’hôpital en logements plurifami-
liaux, délivré le 24/04/2012. Ce projet est connu sous le nom de Beaufort House. Le nombre 
d’habitations supplémentaires prévu dans le cadre de ce projet est de 116. 
 
Permis de lotir, délivré le 17/12/2007, pour les parcelles situées sur l’avenue des Statutaires. 
Des immeubles à appartements et trois habitations unifamiliales sont prévues à cet endroit. 
Permis de lotir, délivré le 04/02/2008, pour les parcelles situées sur la rue Groeselenberg. Des 
immeubles à appartements sont prévus à cet endroit. 
 
5.2 Objectifs du projet 
 
Le développement observé lors de la délivrance de différents permis est à l’origine du PPAS 
Groeselenberg. Deux permis relatifs à des immeubles à appartements ont été délivrés dans 
l’avenue des Statutaires et la rue Groeselenberg. Un troisième permis a été délivré en vue d’un 
projet nommé Beaufort House et consistant en la reconversion de l’ancien hôpital Les Deux 
Alice en logements plurifamiliaux. La commune souhaite appliquer une réglementation plus 
stricte en matière de typologie d’habitat dans l’îlot et disposer de garanties de la préservation du 
caractère vert de l’intérieur de la zone. 
 
L’objectif du PPAS est de conserver l’implantation équilibrée en termes à la fois d’affectation, de 
densité et de typologie, tout en valorisant le paysage et le relief. Le PPAS doit garantir une 
bonne distribution des voies d’accès et une bonne accessibilité de tous les sites qui seront 
transformés ou bâtis. Le PPAS offre une vision globale et stable de l’avenir de cet îlot, l’un des 
plus grands sur le territoire de la commune, afin d’éviter tout aménagement anarchique. 
 
Le plan vise : 
 un aménagement équilibré de l’aire du plan en matière d’implantation, d’affectation, de den-

sité et de typologie. À cet égard, il convient d’accorder une attention particulière au respect 
du bâti existant à la lisière de l’îlot et à la valorisation du paysage et du relief spécifiques ;  

 une bonne répartition des accès et l’accessibilité de toutes les zones et tous les bâtiments à 
réaffecter ou urbaniser. À cet égard, une attention particulière doit être accordée à la per-
méabilité de l’îlot pour le trafic lent ; 

 les possibilités, selon le PRAS, de modifier l’affectation de la zone. Ces possibilités doivent 
être analysées en fonction de l’accessibilité et des caractéristiques du lieu. Le PPAS définira 
la mesure dans laquelle l’affectation peut être modifiée et quelles sont les limitations en pré-
sence. 
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5.3 Fonctions autorisées dans l’aire du plan 
 
Des logements, des équipements communautaires, une zone verte et des liaisons pour le trafic 
lent sont prévus dans les limites du plan. 
 
 
5.3.1 Logement 
 
Le logement est prévu dans différentes typologies, basées sur les typologies existantes, le long 
des voiries existantes. 
 Dans l’avenue des Statutaires, une petite densification est autorisée. Le permis de lotir déli-

vré dans cette rue fait augmenter le rapport plancher/terrain et modifie la typologie. La lo-
gique d’implantation existante est maintenue : bâti ouvert et semi-ouvert, implantation libre 
sur la parcelle avec maintien des distances minimales des limites de la parcelle ; 

 Dans la rue Groeselenberg, la logique d’implantation existante est autant que possible con-
servée et étendue vers l’intérieur de la zone : bâti fermé d’une hauteur renvoyant aux mai-
sons mitoyennes de la rue Groeselenberg. Les deux accès aux sites situés à l’intérieur de la 
zone, à savoir le site du CERVA et les nouveaux développements du projet Beaufort 
House ; 

 Sur l’avenue Circulaire, il a été décidé de conserver l’aspect vert et de limiter autant que 
possible la densification. Sur le terrain non bâti, seuls deux volumes de construction ouverts 
sont autorisés ; 

 Dans l’avenue Houzeau, la situation actuelle est conservée. Le bâti fermé au nord et le bâti 
ouvert au sud sont conservés. 

 
Le rapport entre le logement et les équipements communautaires est modifié par rapport à la 
situation existante. En premier lieu, par la délivrance du permis relatif à l’ancien bâtiment de 
l’hôpital. Des logements pourront être construits sur les espaces occupés par le parking autour 
de cet ancien hôpital. La même piste est suivie pour le site du CERVA, qui ne sera évacué que 
plus tard. Ici, les logements devront dans une plus large mesure tenir compte des logements 
existants sur la rue Groeselenberg et l’avenue Houzeau, où le bâti se trouve en deuxième ligne 
de construction. 
 
 
5.3.2 Équipements communautaires 
 
Le maintien des équipements communautaires dans l’îlot assure une mixité fonctionnelle. La 
maison de repos L’Olivier, l’Athénée royal et l’école d’infirmières Institut d’Enseignement Supé-
rieur Parnasse-Deux Alice sont conservés par rapport à la situation existante. Par conséquent, 
deux zones d’intérêt collectif et/ou de service public sont conservées dans le PPAS, conformé-
ment au Plan Régional d’Affectation du Sol. 
La zone de l’Athénée royal est étendue, de manière à permettre une extension de l’école à 
l’avenir, à proximité du bâtiment scolaire actuel. Cette extension se trouvera sur le terrain de 
l’actuel CERVA. 
Les grands équipements (hôpital et CERVA) qui quittent les lieux ne seront pas remplacés par 
d’autres équipements. La demande n’est donc plus suffisamment importante pour conserver 
des équipements communautaires de même superficie de plancher dans le projet du plan. Une 
marge est toutefois intégrée, afin qu’une petite école ou une crèche puisse éventuellement 
s’implanter dans l’îlot. 
 
Dans les différentes zones d’habitation, une surface limitée (au maximum 100 m² par bâtiment) 
peut être consacrée, par bâtiment, à un équipement communautaire sous la forme d’une pro-
fession libérale, par exemple. 
 
  



PPAS-64 Note explicative, Revisie 20-01-2014

Pagina 28 van 43

 

5.3.3 Commerce 
 
Il n’existe pas de grande demande pour le commerce, étant donné la proximité du centre com-
mercial sur l’avenue De Fré. L’augmentation du nombre d’habitants dans l’aire du plan implique 
une augmentation de la demande de commerces de proximité. L’offre actuelle sur l’avenue De 
Fré peut y répondre. 
 
Dans les différentes zones d’habitation, une surface limitée (au maximum 100 m² par bâtiment) 
peut être consacrée, par bâtiment, au commerce sous la forme d’un petit magasin de proximité 
semblable à ceux qui existent déjà dans la rue Groeselenberg et l’avenue Houzeau, par 
exemple. 
 
 
5.4 Implantation des bâtiments 
 
 
Le projet s’intègre dans le tissu existant, lequel est très hétérogène. Seule une approche con-
textuelle peut déboucher sur une bonne intégration du projet. 
 
L’implantation de nouveaux bâtiments doit permettre une harmonisation des équipements 
communautaires et des logements ainsi que la conservation de suffisamment d’espaces verts à 
l’intérieur de la zone, qui sera (en partie) accessible au public : 
 À l’intérieur de la zone, l’implantation est libre, compte tenu de diverses règles relatives aux 

distances par rapport aux limites de la zone ; 
 L’Athénée royal peut être étendu sur l’ancien site du CERVA. 
 

 
Illustration 6 : occupation possible de l’aire du plan 
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5.5 Volumes de construction 
 
Dans chaque zone, les hauteurs de construction sont adaptées aux caractéristiques de 
l’environnement immédiat. En général, les hauteurs de construction existantes dans l’aire du 
plan et dans l’environnement immédiat ont été utilisées comme base. Ces hauteurs de cons-
truction diffèrent considérablement : de basse dans l’avenue des Statutaires à élevées pour 
l’ancien bâtiment de l’hôpital. Il a donc été décidé de mieux intégrer le bâtiment de l’hôpital dans 
l’îlot, en autorisant un gabarit plus élevé pour le bâti mixte dans la partie B de la zone 
(4 niveaux de construction + toit) et un gabarit plus bas à mesure que les constructions se rap-
prochent des limites de l’îlot. 
 
 Autour du projet Beaufort House, les constructions peuvent dans une certaine mesure être 

plus élevées (4 niveaux de construction + toit) afin que l’espace ouvert soit conservé au 
maximum et que l’ancien bâtiment de l’hôpital soit intégré dans le paysage. 

 L’extension de l’Athénée royal comporte au maximum 3 niveaux de construction + toit et 
forme une façade de la place centrale de cette zone. 

 La hauteur des logements dans la partie A de la zone destinée au bâti mixte (site du CER-
VA) a également été fixée à 3 niveaux de construction + toit. 

 Le bâti fermé le long de la rue Groeselenberg possède un gabarit compris entre 2 niveaux 
de construction + toit et 3 niveaux de construction + toit. 

 Les nouvelles constructions sur l’avenue Circulaire comportent au maximum 3 niveaux de 
construction + toit. 

 
Dans les autres zones, la hauteur de construction la plus fréquente a été retenue. 
 
 
5.6 Aménagement des espaces publics et privés 
 
Le projet de PPAS vise une plus grande accessibilité et une meilleure perméabilité de l’îlot. Ac-
tuellement, seul un espace situé dans la partie nord de l’îlot (autour du bâtiment de l’hôpital) est 
semi-public et se compose principalement de parkings. 
Le projet vise l’aménagement d’une zone de parc au centre de l’îlot, qui sera ouverte au public 
grâce à la création d’une liaison pour le trafic lent, reliant le nord au sud et l’est à l’ouest. 
 
 À l’intérieur de la zone, les structures vertes dignes d’intérêt existantes sont conservées, à 

savoir le verger et la parcelle boisée. 
 Deux liaisons destinées au trafic lent, qui relieront les extrémités de l’îlot, traverseront ces 

structures vertes : une liaison du nord au sud (rue Groeselenberg – avenue Circulaire) et 
une liaison de l’est à l’ouest (avenue des Statutaires – avenue Houzeau). 

 La voirie interne doit être conçue comme un espace partagé entre le trafic motorisé et le 
trafic lent. Le type de voirie « zone résidentielle » sert uniquement à désenclaver les loge-
ments situés à l’intérieur de la zone. 

 
Dans l’espace non bâti à l’intérieur de l’îlot (zone de bâti mixte et zone de parc), des travaux au 
profit de la gestion de l’eau sont également autorisés. Les aménagements spécifiques en vue 
de l’infiltration des eaux pluviales sont autorisés. En raison du relief marqué et de la probléma-
tique existante de l’eau dans la commune, des équipements d’infiltration sont une piste qui doit 
être explorée, par exemple sous la forme de wadis qui permettent de créer un espace extérieur 
de qualité à proximité des logements et de la zone de parc. Ci-dessous, vous pouvez voir un 
exemple de wadi permettant l’infiltration des eaux pluviales : 
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Chiffrage des affectations 
 
Les prescriptions urbanistiques imposent un rapport plancher/terrain maximum pour chaque 
zone. La superficie de plancher maximale autorisée permet de limiter le bâti dans chaque zone. 
La densification a ainsi lieu de manière contrôlée. 

 
Illustration 7 : schéma des affectations 
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zone bâti mixte A 16.782 0,75 0,25 12.586,5 4.195,5 

zone bâti mixte B 18.000 0,7 0,2 12.600 3.600 

parc résidentiel (partie 2 de la 
zone) 

3.388 0,5 0,2 
  

1.694 677,6 

zone bâti fermé (partie 2 de la 
zone) 

1.730 1,85 0,60 
  

3.200 1.038 

densification avenue des Statu-
taires 

36.216 0,55 
   

2.576,8 
 

situation existante avenue 
des Statutaires     

- 11.391 
  

lotissement - 5.951 

total habitations supplémentaires 32.657,3  

        

zone équip. communautaires A 13.897 1,15 0,4 4.626,5 5.558,8 

existant - 11355 

zone équip. communautaires B 22.264 0,7 0,3 5.925 6.680 

existant - 9660 

total équipements supplémentaires 10.551,5  

total superficie de plancher supplémentaire 43.208,8  
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6 Inventaire des incidences environnemen-
tales prévues / recommandations 

6.1 Urbanisme 
 
Les considérations du rapport sur les incidences environnementales permettent de conclure 
qu’il est souhaitable d’évoluer vers les typologies suivantes dans les différentes parties de la 
zone : 
 Avenue Circulaire : petits immeubles à appartements, d’une emprise et d’une hauteur limi-

tées. Un maximum de deux immeubles semble indiqué, afin que le caractère vert de 
l’environnement continue de dominer ; 

 Avenue des Statutaires : conservation du logement digne d’intérêt, avec jardin, à hauteur de 
l’accès à L’Olivier. Densification sélective et progressive par le biais de la transformation des 
logements existants en logements plurifamiliaux et d’extensions limitées. Conservation du 
bâti ouvert et semi-ouvert ; 

 Zone des Deux Alice : dans cette zone, les constructions peuvent être plus hautes, principa-
lement au sud de l’ancien bâtiment de l’hôpital. Une orientation est-ouest des bâtiments est 
profitable à l’ensoleillement de l’espace public et à la qualité de vie dans les appartements. 
Une implantation des bâtiments comme dans la variante 3 crée un espace nettement ouvert 
entre les bâtiments ; 

 Zone du CERVA : le bâti supplémentaire est harmonisé avec le bâti de la rue Groeselenberg 
et est donc limité en hauteur. Un bâti fermé est indiqué ici. Un espace central ouvert ren-
force la relation entre les logements et l’extension éventuelle de l’athénée. 

 
 
6.2 Patrimoine 
 
L’analyse révèle que les mesures ou éléments suivants doivent être intégrés dans la proposi-
tion finale : 
 Limitation de la hauteur des constructions dans la partie boisée, afin de ne pas créer 

d’interférences visuelles avec la villa Vandevelde, sur l’avenue Houzeau ; 
 Surveillance de la préservation des espaces ouverts (grands jardins), caractéristiques de 

l’îlot. La variante 3, en particulier, qui implique une grande empreinte de bâti, menace plu-
sieurs jardins ; 

 Intégration du patrimoine vert (principalement les arbres dignes d’intérêt le long de la rue 
Groeselenberg) dans les nouveaux projets de construction. 

 
 
6.3 Mobilité 
 
Les conclusions suivantes ont pu être tirées de l’analyse : 
 Une sortie scindée (une sortie via la rue Groeselenberg pour la zone du CERVA et une sor-

tie via l’avenue des Statutaires pour la zone des Deux Alice) présente l’avantage de répartir 
le flux sortant sur plusieurs carrefours et donc, de ne pas en surcharger un seul. La situation 
au carrefour de l’avenue De Fré et de l’avenue Houzeau est particulièrement critique ; 

 Une liaison pour les piétons entre les quatre rues entourant la zone est utile : le grand îlot 
pourra être traversé plus facilement par la circulation lente ; 



PPAS-64 Note explicative, Revisie 20-01-2014

Pagina 34 van 43

 

 Le parking doit autant que possible être collectif dans les nouveaux projets de construction, 
en particulier si des logements plurifamiliaux sont prévus. 

 
 
6.4 Domaine socio-économique 
 
La Région de Bruxelles-Capitale vise une population mixte. Pour y parvenir, la typologie de 
l’habitation intégrera une variation. Ce mélange est possible si différentes hauteurs de construc-
tion sont autorisées et si différents types d’espace intérieur sont réalisés. 
 
 
6.5 Sol et eaux souterraines 
 
Le projet devra tenir compte du relief. Le développement de la zone actuellement non bâtie 
peut entraîner une érosion, car les plantations disparaîtront. Le maintien d’une part substantielle 
des plantations peut prévenir l’érosion. Parallèlement aux développements planifiés, il est utile 
d’élaborer un plan des plantations prévoyant un ré-ensemencement immédiat du sol. 
 
 
6.6 Eaux pluviales et eaux usées 
 
Bien que le projet implique une réduction du pourcentage du revêtement de sol par rapport à la 
situation existante, le PPAS souhaite adopter une attitude proactive dans le cadre de la gestion 
de l’eau au sein de la zone. 
 
La collecte et la réutilisation des eaux pluviales est un premier pas dans ce sens. Pour ce faire, 
des collecteurs satisfaisant au Règlement régional d’urbanisme doivent être installés. La réutili-
sation des eaux pluviales non souillées doit être obligatoire ou tout au moins encouragée dans 
le PPAS. 
 
Ensuite, les eaux pluviales doivent être infiltrées. L’infiltration peut avoir lieu dans des dépres-
sions aménagées dans l’espace vert, mais aussi grâce à l’utilisation de matériaux perméables à 
l’eau lors de l’aménagement des revêtements de sol tels que les parkings ou les routes, dans la 
mesure où la technique le permet. 
 
Enfin, les eaux excédentaires après collecte et infiltration doivent être stockées et rejetées plus 
tard dans les égouts. Dans un environnement urbain, les toitures végétalisées sont une solu-
tion. Les toits plats se prêtent le mieux à la végétalisation, mais une réalisation sur un toit incli-
né est également possible. 
 
 
6.7 Faune et flore 
 
Le maintien d’une zone verte naturelle maximale est importante pour la faune et la flore. Lors 
de la réalisation, l’utilisation de « pierres de gué vertes » est intéressante pour la faune, car elle 
permet de créer des routes vertes à travers l’îlot, entre le domaine de l’IRM et le domaine Pari-
daens. 
 
 
6.8 Bruit et vibrations 
 
Les nuisances par rapport aux sources sonores identifiées existantes sont limitées. 
 
Les routes traversant l’aire du plan sont déconseillées du point de vue des nuisances sonores 
subies par les nouveaux habitants de l’aire du plan. Une séparation entre la zone des Deux 
Alice et la zone du CERVA est recommandée. C’est pour cette raison que la solution de sorties 
différentes pour chaque zone a été choisie. 
 



PPAS-64 Note explicative, Revisie 20-01-2014

Pagina 35 van 43

 

6.9 Microclimat 
 
Les bâtiments hauts trop proches les uns des autres sont déconseillés car ils risquent d’avoir un 
impact négatif sur l’espace public en raison de l’action du vent. Les espaces publics à l’intérieur 
de la zone doivent être de qualité suffisante et garantir un minimum de confort afin que leur uti-
lisation ne soit pas gênée par des microclimats prenant naissance au pied des bâtiments hauts. 
 
Aucune construction haute n’est prévue au niveau du projet. L’impact reste limité. 
 
En ce qui concerne l’ensoleillement, nous pouvons conclure ce qui suit au sujet de 
l’implantation des bâtiments : 
 Avenue Circulaire : implanter les bâtiments le long de l’avenue Circulaire à une distance suf-

fisante les uns des autres. Une disposition nord-sud est moins indiquée, car les bâtiments 
se font de l’ombre ; 

 Zone des Deux Alice : conserver une distance suffisante par rapport au bâtiment actuel de 
l’hôpital, afin que l’espace public intermédiaire ne se trouve pas à l’ombre. Limiter la hauteur 
des nouveaux bâtiments le long de la rue Groeselenberg, afin que la zone d’accès ne soit 
pas trop à l’ombre ; 

 Zone du CERVA et de l’athénée : la hauteur de construction maximale est de R + 2 afin que 
les espaces extérieurs disposent d’un ensoleillement suffisant. Une distance suffisante entre 
les différents volumes de construction est souhaitable en vue d’un espace central ouvert en-
soleillé et agréable. 

 
 
6.10 Énergie 
 
Il existe principalement un potentiel pour l’énergie solaire. 
Éléments importants pour le projet définitif : 
 Orientation des bâtiments. Des séjours orientés vers le sud sont le premier élément permet-

tant de réduire les frais de chauffage et de refroidissement. Les bâtiments orientés vers le 
sud offrent un plus grand potentiel pour l’énergie solaire ; 

 Les bâtiments compacts consomment moins d’énergie. Les logements unifamiliaux indivi-
duels en bâti ouvert sont donc exclus. Plusieurs immeubles à appartements doivent être 
prévus. 

 
La cogénération d’énergie doit être étudiée plus amplement et dimensionnée lors de la phase 
du projet immobilier. 
 
 
6.11 Déchets 
 
La limitation des déchets doit être formulée comme objectif dès la phase du chantier. Dans la 
mesure du possible, la transformation et la rénovation des bâtiments existants doivent remplir 
cet objectif.  
 
 
6.12 Etre humain 
 
L’analyse met en évidence les éléments importants suivants en ce qui concerne l’homme : 
 L’espace public le long de la rue Groeselenberg, associé aux équipements communautaires, 

est un élément positif. Il crée un contrôle social lors de l’accès à la zone ; 
 Les grandes zones vertes doivent être bien éclairées afin qu’elles puissent être traversées 

en toute sécurité après la tombée de la nuit ; 
 Une répartition du trafic dans deux zones est positive en ce qui concerne les nuisances so-

nores ; 
 L’aménagement de la voirie interne en zone résidentielle influence la vitesse du trafic à 

l’intérieur de la zone et améliore ainsi la sécurité. 
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7 Carte d’expropiration 

Le plan particulier d’affectation du sol est accompagné d’une carte d’expropriation. Cette carte 
reprend deux voies réservées à la voirie publique suivant l’article 15 “Infrastructure de désen-
clavement pour la circulation motorisée” (marquées en surimpression). 
 
La reprise de parties des parcelles concernées par la carte d’expropriation est motivée comme 
suit : 

 Le deux voies sont prévues pour l’aménagement de la voirie publique au profit du dé-
senclavement de l’intérieur d’îlot.  L’aménagement des routes tombe sous la responsa-
bilité des pouvoirs publics, c.-à-d. la commune d’Uccle dans le cas présent.  La com-
mune doit dès lors être dans la possibilité d’acquérir les terrains. 

 Les voiries publiques peuvent être aménagées par des particulier ou des organismes 
privés et être ensuite transférées à la commune.  Actuellement, il n’y a cependant au-
cune garantie que cela pourra être réalisé, justifiant ainsi la reprise des parcelles dans 
une carte d’expropriation. 

 Le deux désenclavements sont essentiels pour l’accès du programme complémentaire 
qui peut être réalisé dans l’intérieur d’îlot.  Ces désenclavements s’avèrent également 
être nécessaires pour assurer une circulation fluide et sécurisée dans la zone du projet 
et ses environs.  L’aménagement des désenclavements est une condition complémen-
taire pour obtenir l’aménagement du territoire souhaité. Les routes sont tellement impor-
tantes dans la structure globale souhaitée pour l’îlot, que cela justifie l’établissement 
d’une carte d’expropriation. 
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8 Documents administratifs 

8.1 Extrait de la délibération du Conseil communal approuvant l’élaboration d’un 
plan particulier d’affectation du sol 
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8.2 Extrait de la délibération du Conseil communal désignant l’auteur de projet 
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8.3 Déclaration de clôture du rapport sur les incidences environnementales ac-
compagnant l’élaboration du PPAS n) 64 Groeselenberg à Uccle 
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