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Mijnheer de Gemachtigde Ambtenaar,

Betreft :
BRUSSEL (en Jette). Steylsstraat / Emile Delvastraat. Slopen van opslagruimten, bouwen van woningen, handelsruimten en een kinderdagverblijf en aanleg van de niet-bebouwde ruimte. Aanvraag van een stedenbouwkundig attest. Advies KCML. 
In antwoord op uw brief van 26 februari 2010, ontvangen op 3 maart 2010, hebben wij de eer u te melden dat onze Commissie tijdens haar vergadering van 17 maart 2010 over hoger vermelde aanvraag ongunstig advies heeft uitgebracht. 
De aanvraag betreft een stedenbouwkundig attest met het oog op de bouw van nieuwe woningen, handelsruimten en diensten (kinderdagverblijf) op een voormalige industriële site die gedeeltelijk gelegen is in de wettelijke vrijwaringszone van de sociale woningen aan de E. Delva- en Fineaustraat. Het terrein wordt eveneens omsloten door de woontorens van de Jetse haard en de spoorlijn Gent-Brussel, en sluit aan op een woningbouwproject waarover de Commissie niet verder geïnformeerd is. 
Het dossier omvat een aantal inplantings- en massaplannen en doorsneden van de geplande volumes alsook een verklarende nota en een milieueffectenstudie. 
Om verschillende redenen meent de Commissie dat de aanvraag niet goedgekeurd kan worden. Algemeen genomen is het dossier immers onvoldoende bestudeerd, zowel wat betreft de bestaande bebouwing op het terrein, als wat de inplanting van de nieuwe gebouwen en wegenis betreft. Het voorliggende ontwerp houdt geen rekening met de stedelijke structuur waarin het project dient ingeschreven te worden en biedt geen garanties op de integratie in het stadsweefsel, wat essentieel is om de kwaliteit en duurzaamheid van het project te garanderen. 
De Commissie vraagt het ontwerp dan ook grondig te herzien rekening houdend met onderstaande bemerkingen en aanbevelingen. 

- De bestaande site en gebouwen zijn in de huidige aanvraag niet gedocumenteerd. Ook in de effectenstudie wordt nergens een evaluatie doorgevoerd van de bestaande bebouwing en de eventuele gevolgen van het project op het erfgoed. Op basis van het dossier kan de KCML dus geen uitspraak doen over de afbraak van gebouwen die mogelijk interessant zijn vanuit erfgoedkundig oogpunt. Ze wijst er op dat op de site onder meer de firma Fourcroy (wijnimportateur) gevestigd was alsook de “Nouveaux chantiers de Laeken” (steenhouwerij). Ze vraagt dan ook de bestaande bebouwing nader te documenteren en te evalueren of hier nog interessante elementen aanwezig zijn die behouden zouden moeten blijven. Ze houdt zich ook ter beschikking om de site te bezoeken en ter plaatse de erfgoedkundige waarde van de gebouwen te verifiëren. 
- Vanuit stedenbouwkundig oogpunt is het ontwerp niet aanvaardbaar. Het stedenbouwkundige luik van de effectenstudie is erg summier en beperkt tot een analyse van het Gewestelijk Bestemmingsplan. De Commissie meent dat het hier om een lacune gaat met ernstige gevolgen voor de kwaliteit van het ontwerp. Immers, het omliggende  stedenbouwkundige weefsel (structuur, compositie, wegennet, verbindingen tussen wijken, perspectiefzichten e.d.) werd op generlei wijze geanalyseerd, hetgeen afbreuk doet aan de kwaliteit van het project. Dit ontwerp houdt immers nauwelijks rekening met dit weefsel en is hier niet op afgesteld. De inplanting van wegen en gebouwen gebeurde enkel in functie van het beschikbare terrein zonder globale visie op de ontwikkeling van de hele site. 
Voor wat de nieuwe wegenis betreft worden geen aansluitingen voorzien tussen de wijken en straten die uitgeven op de site. Het tracé van de bestaande straten (Prudent Bolsstraat, Mabillestraat en Fineaustraat) wordt genegeerd en niet aangewend om de nieuwe wijk met het bestaande weefsel te verbinden. Ook de connectie met belangrijke assen, zoals de De Smet de Naeyerlaan, is niet bestudeerd, evenmin als de relatie met de wijken aan de overzijde van de spoorweg (bijv. d.m.v. een voetgangersbrug die de aansluiting met de Gasstraat en de wijk aan de overzijde van de spoorlijn zou kunnen garanderen). 
De inplanting van de te bouwen volumes gebeurt enkel in functie van de beschikbare grondoppervlakte zonder hierbij aansluiting te vinden met de stedelijke vormen van de omliggende bouwblokken, meer bepaald van het beschermde geheel aan de overzijde van de Delvastraat. Met zijn duidelijk leesbaar gevelfront en gabariet onderlijnt dat bestaande geheel de vorm van het bouwblok onderlijnt, hetgeen geenszins het geval is in het voorliggende ontwerp. 
Tot slot geeft de aanvraag geen informatie over de aansluiting van dit bouwproject op het “woonproject in aanvraag” ten zuiden van het terrein hoewel hun onderlinge relatie belangrijk is om een globale aanpak voor de ontwikkeling van de site te kunnen nastreven. 

De Commissie wijst erop dat de bovenstaande problemen vermeden hadden kunnen worden door het opstellen van een Bijzonder Bestemmingsplan en betreurt dat de Stad Brussel hiertoe niet het initiatief nam (de terreinen in kwestie liggen immers voor het overgrote deel immers op haar grondgebied). Bij ontstentenis aan een dergelijk plan vraagt ze de huidige aanvraag zeer grondig te herweken rekening houdend met de bovenstaande bemerkingen. Hiertoe dient op de eerste plaats het luik “stedenbouw” van de effectenstudie veel diepgaander te worden uitgewerkt met analyse van de volgende aspecten: 

· de implanting, 
· de formele benadering, 

· de functionele benadering, 

· de toegankelijkheid van de verschillende componenten van het ontwerp, 

· het erfgoed, 

· de morfologische analyse, 

· de kwaliteit van de niet-bebouwde ruimten, 

· de overeenstemming met de bestaande rechtssituatie (Gewestelijk Bestemmingsplan en bouwreglementen)

Op dit ogenblik komt nagenoeg alleen het laatste punt aan bod in de studie. 

De resultaten van die nieuwe analyse dienen in het herwerkte ontwerp geïntegreerd te worden. Hierbij dient gestreefd te worden naar een maximale connectiviteit van het ontwerp met de omliggende wijken en gestreefd naar een morfologie die de leesbaarheid en coherentie van dit stadsdeel ten goede komt. Ook de eventueel interessante erfgoedkundige elementen dienen in kaart te worden gebracht en in het ontwerp geïntegreerd. 
Met de meeste hoogachting, 
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