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 Situation – plan & vue aérienne  Projet Cailles Logis 
Rue des Cailles à Watermael-Boitsfort 

 1/3 du terrain sera utilisé pour 
construire les logements 

 
 2/3 du terrain conservera son activité 

agricole 
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 Reportage photos    Projet Cailles Logis 
Rue des Cailles à Watermael-Boitsfort 



 CONTEXTE: 

 Le terrain concerné par le projet appartient au LOGIS et a une superficie de +/- 29.750m². 

 Son vis-à-vis est construit de blocs de maisons mitoyennes avec un gabarit de Rez+2+toit. Il est bordé à sa gauche 
par le terrain concerné par le SITE « Cailles Régie » et les pépinières de Watermael-Boitsfort, et à sa droite par une 
venelle donnant sur l’arrière de maisons de la cité jardin du Logis ayant un gabarit de Rez+1+toit. L’arrière du 
terrain  donne sur deux écoles et une église. 

 Actuellement, le terrain est utilisé à des fins agricoles.  Dans le cadre de son Plan Logement Communal, 
Watermael-Boitsfort propose de garder 2/3 du champ à destination agricole.  1/3 de celui-ci sera alors destiné à 
l’implantation des logements (+/- 10.000 m²). 

 

 

 CARACTERISTIQUES URBANISTIQUES : 

 Zone d’habitation à prédominance résidentielle.  

 Zone de protection – patrimoine architectural – ensemble classé – Arrêté du gouvernement de la Région de 
Bruxelles-Capitale classant comme ensembles les Cités jardins « Le Logis » - « Floréal ». 

 Zone Zichee mord sur le terrain le long de la venelle en bordure des maisons du Logis. 

 Zone espaces verts mord le terrain sur une toute petite partie pas concernée par la future construction du côté 
des Pépinières. 
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 Analyse du site    Projet Cailles Logis 
Rue des Cailles à Watermael-Boitsfort 
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 Faisabilité    Projet Cailles Logis 
Rue des Cailles à Watermael-Boitsfort 

Plusieurs implantations ont été 
étudiées. 
 
La solution retenue la plus 
probable est celle qui dispose 
du tiers du terrain le long de la 
voirie. 
 
Il faudra prévoir un accès 
carrossable pour le champ. 
 
Le scénario illustré présente les  
blocs d’immeubles à front de 
rue de manière à respecter la 
typologie de la rue.  
 

Dans la même idée, les gabarits développés sont aussi ceux de la rue, Rez + 2 + toit pour l’avenue des 
cailles et Rez + 1 + toit pour les maisons de la cité jardin. 



Ce scénario permet d’atteindre 
une surface totale brute de 
logements de +/- 6.665 m².  Soit 
environ 70 logements.  
 
Soit  56 logements sociaux et 14 
logements moyens (pourcentage 
de 20 % moyens cfr au code du 
logement).  
 
Le nombre d’emplacements de 
parking devra être de 44. 
 
L’équipement collectif présente 
une surface de 245m². 
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En estimant un ratio de 28% (pour du logement 

respectant la PEB 2015) entre surface brute et 

surface logement, cela représente environ 6.665m2 

de surface logement disponible. 

Cela permet, pour un programme d’environ 70 

logements, la ventilation par types de logements 

suivante (dans le respect du canevas « Plan 

Logement »): 

• 20 logements 1 chambre 

• 2 logements 1 chambre adaptés P.M.R. 

• 26 logements 2 chambres 

• 1 logements 2 chambres adaptés P.M.R. 

• 13 logements 3 chambres 

• 1 logements 3 chambres PMR 

• 4 logements 4 chambres 

• 3 logements 5 chambres 
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Le coût estimé est de 12.435.794,88 € 
tout compris pour 70 logements, 44 
emplacements de parkings (tenant 
compte d’une répartition de 20% de 
logements moyens et 80% de 
logements sociaux) et  un équipement 
collectif de 245 m². 
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 Zone verte 
 Partie constructible 
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 Reportage photos : gabarits voisins  Projet Archiducs Gerfauts 
Avenue des Princes Brabançons, square des Archiducs et avenue des Gerfauts à Watermael-Boitsfort 

PHOTO 3 

PHOTO 2 



PHOTO 9 

29/04/2019 

PHOTO 6 

 Reportage photos : terrain   Projet Archiducs Gerfauts 
Avenue des Princes Brabançons, square des Archiducs et avenue des Gerfauts à Watermael-Boitsfort 
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 CONTEXTE: 

 Le terrain concerné par le projet appartient à la Commune et a une superficie de +/- 11.440 m². 

 Les gabarits des constructions environnantes présentent des logements de type disparates. L’avenue des Princes 
Brabançons est composée de maisons unifamiliales de gabarit Rez+1+toit. Le square des Archiducs est entouré 
d’immeubles de gabarits variés Rez+3, Rez+4, Rez+5, Rez+6 et Rez+3+toit. Les abords directs avenue des Gerfauts 
sont composés de maisons unifamiliales de gabarit Rez+1+toit et d’immeubles Rez+12. 

 Un chemin piétonnier (escalier) relie le square des Archiducs à l’avenue des Gerfauts en bordure de terrain en 
passant par le coin supérieur droit. Il n’est pas en bon très état et la commune compte le réhabiliter. 

 

 CARACTERISTIQUES URBANISTIQUES : 

 Zone d’habitation à prédominance résidentielle sur les 2/3 de la parcelle.  

 PPAS / zone verte sur 1/3 de la parcelle. 

 Zone de protection des Cités jardins mord sur la partie façade avant sur le square des Archiducs. 
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 Analyse du site     Projet Archiducs Gerfauts 
Avenue des Princes Brabançons, square des Archiducs et avenue des Gerfauts à Watermael-Boitsfort 
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L’implantation qui semblait la 
plus pertinente et qui a été 
développée était celle à front 
de rue. 
 
Cela termine le front bâti de 
l’avenue des Princes 
Brabançons et celui du square 
des Archiducs pour le haut du 
terrain. 
 
Cela permet aussi de terminer 
l’urbanisation de l’avenue des 
Gerfauts. 
 
Le caractère boisé et vert de la 
parcelle devra être maintenu et 
intégré au projet. 
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Le chemin piétonnier reliant le square des Archiducs à l’avenue des 
Gerfauts devra être maintenu, réhabilité et intégré au projet. 
 

 



Ce scénario permet d’atteindre 
une surface totale brute de 
logements de +/- 5.054,72 m².  Soit 
environ 65 logements.  
 
Ces 65 logements sont répartis en : 
• 39 logements moyens 
• 10 logements moyens 

regroupés en un habitat 
communautaire pour 
personnes de 55 ans et + 
autonomes (ABBEYFIELDS) 

• 16 logements moyens 
regroupé en un habitat 
communautaire pour jeunes 
handicapés autonomes 

 
Le nombre d’emplacements de 
parking devra être de 65. 
 
L’équipement (co-working) 
présente une surface de 130m². 
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En estimant un ratio de 28% (pour du logement 

respectant la PEB 2015) entre surface brute et 

surface logement, cela représente environ 5.650m2 

de surface logement disponible. 

Cela permet, pour un programme d’environ 65 

logements, la ventilation par types de logements 

suivante (dans le respect du canevas « Plan 

Logement »): 

• 26 logement en habitat communautaire 

• 9 logements 1 chambre 

• 1 logements 1 chambre adaptés P.M.R. 

• 12 logements 2 chambres 

• 1 logements 2 chambres adaptés P.M.R. 

• 12 logements 3 chambres 

• 1 logements 3 chambres adaptés P.M.R. 

• 3 logements 4 chambres 
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. 

Le coût estimé est de 11.016.228,48 € 
tout compris pour 65 logements 
moyens dont 26 en habitats 
communautaires, 65 emplacements de 
parkings et  un équipement de 130 m². 
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