Commune d’Auderghem

COMMISSION DE CONCERTATION DU
jeudi 12 octobre 2023

1¢" OBJET

Dossier 18563 — Demande de la Société des Transports Intercommunaux de Bruxelles pour
réaménager globalement I'entrée du cimetiére d'Auderghem afin d'y intégrer un terminus bus
a 4 positions, réorganiser l'espace public, des cheminements motorisés et cyclables et des
traversées piétonnes et leur mise en adéquation avec les cheminements pour les PMR,
avenue Jean Van Horenbeeck 27 - Terminus Transvaal

ZONE : Au PRAS : réseau viaire

DESCRIPTION: réaménager globalement I'entrée du cimetiére d'Auderghem afin d'y
intégrer un terminus bus a 4 positions, réorganiser I'espace public, des
cheminements motorisés et cyclables et des traversées piétonnes et leur
mise en adéquation avec les cheminements pour les PMR

ENQUETE : du 01/09/2023 au 30/09/2023, 24 réclamations nous sont parvenues en cours
d'enquéte. Elles concernent principalement

- une demande d'étudier I'élargissement des trottoirs le long du cimetiére, le
placement d’arceaux vélos et de piste cyclable ainsi que la perméabilité des
emplacements de stationnement

- limpact du projet sur la mobilité : pression sur le stationnement a cause de Ia
suppression d’emplacements de- stationnement, augmentation de la
congestion et des risques d'accident, future éventuelle mise a sens unique de
la rue

- les nuisances sonores (notamment a cause de ['indiscipline des chauffeurs qui
ne coupent pas les moteurs) ainsi que les vibrations ressenties dans les
maisons, qui augmenteront ’

- laugmentation du nombre de bus, qui est jugée superflue. Plusieurs réactions
proposent un trajet aiternatif pour la ligne 17, de fagon a ne pas mettre le
terminus au méme endroit que celui du 41 (essentiellement, prolonger le 17
vers I'Adeps)

- labsence de modification substantielle entre les plans présentes
précédemment et ceux de la présente demande

MOTIF : - application de la prescription particuliére 25.1. du PRAS (actes et travaux
ayant pour objet la création ou la modification de I'aménagement des
voiries et itinéraires des transports en commun)

AUDITION : Messieurs DESMLADRYL, BYL et LERSBERGH, représentant les
demandeurs, M. VAN HECK, M. RICHARD, M. DE CAMBRY, M. MARVAN, M.
VANDEN BERGHE, M. GUSTIN, Mme PIETROSVKY.

Avis CommuW

Avis BUP-DU : Avis BUP-DPC? |

Quelo@e_
Avis BRUXELLES ENVIRONNEMENT :
EXCUSE

Avis non unanime de la commission de concertation (abstention de la Commune)

Avis BUP — DU et BUP - DPC: Avis défavorable pour les motifs suivants :
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CONTEXTE :

Considérant que le projet se situe sur la commune d’Auderghem ;

Considérant que le site & aménager se trouve principalement en réseau viaire et zone de cimetiéres du plan
régional d'affectation du sol arrété par arrété du gouvernement du 3 mai 2001 (PRAS) ;

Considérant que toutes les voiries concernées par le projet sont reprises comme voirie auto « Quartier », voirie
poids lourd « quartier » et transport public « quartier »; aux cartes de spécialisation des modes de Good Move au
Plan Régional de Mobilité (PRM) ;

Considérant que les voiries concernées par le projet sont reprises au Plan Régional de Mobilite (PRM)
GoodMove comme suit ; axe piéton PLUS, Vélo quartier, Transport publics quartier, et Poids-Lourd quartier;

OBJET:

Considérant que 'objet de la demande est la suivante :

- réaménager globalement l'entrée du Cimetiére d’Auderghem en vue d'y intégrer un terminus bus de 4
positions ;

- réorganiser I'espace public, des cheminements motorisés et cyclables et des traversées piétonnes et leur
mise en adéquation avec les cheminements pour les Personnes & Mobilité Réduite ;

PROCEDURE:
Considérant que la demande est soumise & I'avis de la commission de concertation en application de I'article

175/20§2 du CoBAT,

Considérant que le projet est soumis aux mesures particuliéres de publicité en application de :

- la prescription générale 0.3 du Plan Régional d'Affectation du Sol (P.R.A.S.) : actes et travaux dans les
zones d'espaces verts, publics ou prives ;

- la prescription particuliére 25.1 du Plan Régional d'Affectation du Sol (P.R.A.S.) : actes et travaux ayant
pour objet la modification de I'aménagement des voiries et itinéraires des transports en commun ;

Considérant que lors de I'enquéte publique qui s’est déroulée du 01/09/2023 au 30/09/2023, 24 réclamations ont

été introduites ; que ces réclamations portent sur les aspects suivants :

Général :

- lademande de participation & la commission de concertation ;

Aménagement :

- linquiétude que les inconvénients pour les riverains excédent les avantages que ce projet pourrait apporter
a la mobilité a Auderghem ;

- Linquiétude concernant l'absence de modification substantielle entre les plans présentés précédemment
et ceux de la présente demande ;

- La demande d'étudier I'élargissement des trottoirs le long du cimetiére, le placement d'arceaux vélos et
de piste cyclable ainsi que la perméabilité des emplacements de stationnement ;

- La demande d'aménagement de la place a I'entrée du cimetiére en zone de rencontre avec trottoir et
chaussée en plein pied ;

Stationnement et circulation

- Linquiétude concernant impact du projet sur la mobilité : pression sur le stationnement a cause de la
suppression d’'emplacements de stationnement, augmentation de la congestion et des risques d’accident,
future éventuelle mise a sens unique de la rue;

- La demande d’ajouter un ralentisseur de vitesse (coussin berlinois, plate-forme surélevée, etc.) pour les
passages piétons ;

- Tlinquiétude concernant la sortie ou entrée déja difficile pour 1 emplacements de parking en sous-sol des
immeubles 40-42-44-46 ,

Transport en commun :

- Une bonne initiative d'augmenter la fréquence des bus reliant Herrmann-Debroux et le Transvaal ;

- L'inquiétude concernant les nuisances sonores (notamment & cause de lindiscipline des chauffeurs qui
ne coupent pas les moteurs) ainsi que les vibrations ressenties dans les maisons, qui augmenteront ;

- L'augmentation du nombre de bus, qui est jugée superfiue. Plusieurs réactions proposent un trajet
alternatif pour la ligne 17, de fagon a ne pas mettre le terminus au méme endroit que celui du 41
(essentiellement, prolonger le 17 vers 'Adeps) ;

Considérant 'avis favorable a condition de Bruxelles Environnement du 17/06/2023;

Considérant I'avis favorable & condition de Bruxelles Mobilité du 19/06/2023;

Considérant 'avis favorable du S..LA.M.U du 24/07/2023,;

SITUATION EXISTANTE :

Considérant que 'Avenue Jean Van Horenbeeck a un gabarit de 14m de large ; que la voirie est composée de :

- 2 trottoirs d'une largeur moyenne de 1m80;

- Une chaussée carrossable de 5m50 ol la circulation automobile est organisée de maniére bidirectionnelle
de fagon constante

- une bande de stationnement en épi d'une largeur moyenne de 4m65;

- des zones cyclables suggérées dans les deux sens ;
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Considérant qu'a 'entrée du cimetiére, l'avenue s'élargit, avec une chaussée d'une largeur moyenne de 9m30
métres, comprenant un arrét de bus; un trottoir de 1m40 et 2 zones plantées ;

Considérant que les revétements sont composés de :

- les trottoirs : dalles béton 20x20cm ;

- les trottoirs le long de I'entrée du cimetiére (en courbes) : dalles béton 30x30cm ;

la voirie : asphalte ;

les bordures : béton 100x15¢cm ;

les filets d’eau : béton préfabriqué 100x20cm |

Considérant que 'axe ne compte actuellement que 2 arbres plantés en voirie :

- le premier au sein du périmétre d’intervention du présent projet (Gleditsia triacantos inermis) ;

- le second a c6té du n°25 de 'avenue (conifére) ; .

Considérant la présence d'une haie de Ligustrum vuigaris le long du stationnement en épis qui borde le cimetiére ;
Considérant que I'arrét de bus existant dessert la ligne 41, et fonctionne également comme un terminus ;
Considérant que les bus font leur arrét du c6té des trottoirs, au niveau de la courbe de I'entrée du cimetiére ;
Considérant que le périmétre du projet, en situation existante, comprend 10 emplacements de stationnement
voiture et 1 emplacement PMR ; qu'aucun emplacement de livraison n'existe ;

Considérant que le mobilier urbain présent dans le périmétre est constitué de 1 abri de bus, de 5 bornes anti-
stationnement en bois, de 2 poteau d'éclairage et de 2 corbeilles ;

Considérant qu'il y a 3 traversées piétonnes ;

SITUATION PROJETEE

Considérant que 'Avenue Jean Van Horenbeeck a un gabarit de 14m de large ; que la voirie est composée de :

- 2 trottoirs d'une largeur moyenne de 1m90, en dalles béton ;

- D'une chaussée carrossable de 5m50 ol la circulation automobile est organisée de maniere
bidirectionnelle, en asphaite ;

- une bande de stationnement en épi d’une largeur moyenne de 4m65, en asphalite ;

- des zones cyclables suggérées dans les deux sens (inscrits dans la voirie via des chevrons et logos
vélos) ;

Considérant que devant I'entrée du cimetiére, un unique ilot principal sera créé qui comprendra :

- unilot décalé et élargi en vue d'y intégrer les aménagements liés aux déplacements piétons ;

- lalignement avec les trottoirs et traversées piétonnes |

- limplantation de nouvelles traversées piétonnes ;

- un cheminement piéton élargi ;

- la végétation intégrée sur l'lot ;

Considérant que la largeur de la chaussée est réduite pour toute la circulation au niveau de l'entrée du

cimetiére ;

Considérant que les revétements sont composés de :

- la voirie: asphalte ;

- les trottoirs: dalles 20x20 de béton poreux (ilot central) et dalles de béton 20x20 non poreux (le long du
cimetiére et trottoirs) ;

- terminus : l'ilot central : dalles 20x20 de béton poreux ;

- stationnement : asphalte (€pis) et dalles 20x20 de béton poreux (longitudinal coté fagades d’habitations) ;

- bordures en béton 15x100cm (enterrées ou non) ,

Considérant que les arréts seront aménagés afin de permettre une accessibilité idéale des Personnes a

Mobilité Réduite. En outre, 'ensemble des aménagements accompagnant ce terminus integre :

- le placement de dispositifs de vigilance ;

- le rabaissement des trottoirs aux droits des traversées piétonnes pour les rendre de plain-pied ;

Considérant que sept arbres (Gleditsia triacanthos inermis) seront plantés, dont six sur I'le centrale ;

Considérant que les bus 17 feront leur terminus le long de la circulation automobile a double-sens de l'avenue

Considérant que les bus 41 feront leur terminus le long de I'entrée du cimetiere ;

Considérant que 4 emplacements de bus sont & créer pour servir d'arrét de bus et de terminus ;

Considérant que la circulation autour de I'entrée du cimetiére est destinée a une circulation locale et/ou bus

uniquement (processions funéraires) ;

Considérant que le périmétre du projet comprend 4 emplacements de stationnement voiture, ainsi que 1

emplacements de livraison et 1 emplacement PMR;

Considérant que le mobilier urbain présent dans le périmétre est constitué de 2 abris de bus, de 2 bancs, de 2

poteau d'éclairage et de 2 corbeilles;

OBJECTIFS:

Considérant que le projet est initié par le besoin d'intégrer deux terminus de bus pour 4 positions de bus
standards au sein de 'espace public existant de 'avenue Jean Van Horenbeeck ;

Considérant que 'aménagement de ces terminus a pour objectif d'intégrer des réorganisations de I'espace
public en vue de le rendre plus confortable pour Yensemble de ses utilisateurs ;

02PFD1900816 AVISCC_04 24964420 Page 3 sur 5



Considérant que l'aménagement des terminus permetira de mettre aux normes d’'accessibilité les zones
d’embarquement des différents bus mais également les cheminements piétons sur les trottoirs concernés par
'aménagement :
- Cheminements podotactiles ;
- Traversées piétonnes de plain-pied ;
- Arréts a 15cm;
Enfin, I'atout d’'un réaménagement est de permettre de tenter d’'ameliorer le cadre de vie de I'espace public.
L'aménagement intégrera une dimension paysagere. Considérant que les objectifs du projet sont :
Aménagement de 2 terminus pour 4 positions bus ;
Intégration du mobilier urbain nécessaire :

- Quais;

- Bancs;

- Poteaux de signalisation ;
Poubelles ;

- Dalles de vigilance ;
Adaptation du sens de circulation (giratoire) face & I'entrée du cimetiére ;
Réaménagement des trottoirs inclus dans le perimetre ;
Aménagement de cheminements piétons confortables :

- Rabaissement des fraversées piétonnes ;

- Elargissements des trottoirs ;

- Guidages podotactiles intégrés ;

- Traversées piétonnes sécurisées ;
Intégration d'une gestion différenciée des eaux pluviales :

- Aménagements qui permettent la percolation des eaux de pluie le plus naturellement possible ;
Aménagement paysager des espaces :

- Intégration de végétation ; .
Maintien du stationnement ;
Asphalter 'assiette de voirie du périmétre de projet ;
MOTIVATIONS
Considérant que les plans présentés pour ce projet sont quasi identiques & ceux du projet 02/PFD/1851714 ;
Considérant que I'entrée du cimetiére n'est peut-étre pas la seule option permettant le stationnement de 4 bus,
qui obstruent I'entrée et demandent un dévoiement de chaussee carrossable avec du marquage, ce qui est
trés impactant sur une voirie locale ;
Considérant que le potentiel d'accueil du lieu n'a pas été pris en considération ;
Considérant que la place a I'entrée du cimetiére peut bénéficier d'un aménagement en zone de rencontre ;
Considérant que 'aménagement maintient un espace fragmenté et qu'il aurait été intéressant de valorise
I'entrée du cimetiére et facilite la circulation piétonne ;
Considérant qu'aucune autre alternative n'est présentée dans le dossier, et ne permet pas de comparer les
solutions existantes ;
Considérant que ce lieu devrait pouvoir conserver une occupation sereine liée a l'entrée cérémoniale du
cimetiére; qu'il serait opportun d'envisager le terminus bus via une étude globale de la rue ou du quartier ;
Considérant que le but principal du projet est de réaménager l'entrée du Cimetiére d'Auderghem en vue d'y
intégrer un terminus bus de 4 positions ainsi que de réorganiser les traversées piétonnes et leur mise en
adéquation avec les cheminements pour les Personnes a Mobilité Réduite ;
Considérant que les trottoirs présentent une dimension d'1m50 en bordure du cimetiére qui ne concrétise pas
I'objectif du projet qui est, notamment de mettre aux normes d’accessibilité les zones d’embarquement des
différents bus mais également les cheminements piétons sur les trottoirs concernés par laménagement ;
Considérant que I'accés au cimetiére via ces frottoirs nécessite le franchissement d'une bordure et ne permet
donc pas 'accés aux personnes en chaise roulante ;
Considérant que sept arbres seront plantés (Gleditsia triacanthos inermis) et que la superficie totale des
espaces verts a été réduite ;
Considérant que les bordures doivent étre au méme niveau que le filet d'eau ainsi qu'au méme niveau que
lasphalte ;
Considérant que le projet comporte trés peu d’espaces de pleine terre mais beaucoup de surfaces minérales ;
Considérant que la gestion des eaux pluviales issues des surfaces minérales (trottoirs, voiries) n'est pas
suffisamment approfondie ;
Considérant que lilot central et quelques places de stationnement seront réalisés en matériau drainant pour
infiltrer les eaux de ces espaces in situ, mais que les eaux de voirie seront intégralement rejetées au réseau
d'égouttage.
Considérant que la question de la gestion des nuisances (grilles du cimetiére) peut-étre adressée au
gestionnaire du cimetiére, la présente demande n’intervenant pas sur les grilles ;
Considérant que le projet ne prévoit pas l'installation d'emplacements vélo ;
Considérant que le rétrécissement de la chaussée a la hauteur du cimetiére n'améliore pas I'utilisation par les
cyclistes ;
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Considérant qu’une place PMR prés d’un cimetiére est une offre logique (accessibilité a un lieu publicy,
Considérant que le projet prévoit des trottoirs de largeur minimale de 1,50m ce qui est insuffisant au vu des
ambitions du projet ;

Considérant que la position du terminus et du trajet des bus est décidé par la STIB dans son plan directeur
bus ; que leur révision dépend de cette derniére et non de la présente demande, bien qu'il serait intéressant
d’avoir connaissance des alternatives étudiees ; '

Considérant que le PRM Good Move « oriente le systéme de mobilité a I'échelle métropolitaine de maniére &
limiter 'usage et la possession d'une voiture individuelle au sein de la Région et vise a garantir « des réseaux
de transport bien structurés et efficaces ;

Considérant que l'offre de bus dans le quartier vise a rencontrer les objectifs du plans Good Move pour
'ensemble des bruxellois, que le terminus est installé c6té cimetiere pour limiter les nuisances sur les
habitations ;

Considérant que ce plan précise également que « la qualité paysagére et écologique est intégrée dans les
réflexions sur laménagement des espaces publics » ;

Considérant dés lors que si I'espace public accueille de nouvelles lignes pour favoriser le transfert modal vers
le transport en commun, un soin particulier doit étre donné aux aménagements ;

Considérant qu’une ligne de bus circule déja actuellement, que limpact de 'ajout d’'une ligne sur les impétrants
peut étre vérifié avec le demandeur et la commune ;

Considérant que la gestion des chauffeurs de la STIB est une compétence de la STIB et ne dépend pas de la
présente demande ;

Considérant que la gestion du stationnement est une compétence communale et ne dépend pas de la présente
demande ;

Considérant que les précisions sur I'accessibilité des garages pendant le chantier et le co(it des travaux sont
des compétences communales et du demandeur, et ne dépend pas de la présente demande ;

Considérant que du stationnement est maintenu sur la zone du projet, que la suppression de 6 places résulte
seulement de la mise aux normes de I'espace public (arréts, traversees) ;

Considérer que l'accés aux 19 emplacements de parking en sous-sol des immeubles 40-42-44-46 a été étudié
comme indiqué sur le plan modifié ;

Considérant que le projet instaure une priorité dans le sens de circulation car la chaussée est trop étroite pour
le croisement de deux véhicules ; ce qui n'est pas inadéquat avec le statut de voirie local (réduction des
vitesses, trafic apaisé) mais que si le terminus est revu, la largeur de chaussée peut étre adaptée en
conséquent ;

Considérant que si la nécessité d'un terminus de bus dans le quartier est justifiée, son aménagement se doit
de prendre en compte le contexte urbanistique dans lequel il s'insére ;

Considérant que I'emplacement d'un terminus de bus et le prolongement d'une ligne de bus devraient étre
étudiés dans un contexte urbain plus large ;

AVIS DEFAVORABLE sur le projet tel que présente

Avis Commune :

Considérant la teneur des discussions en séance avec les riverains et les demandeurs ;

Considérant 'avis défavorable de 'administration régionale ;

Considérant que les représentants de la commune précisent qu'il ne revient pas a la commission de
concertation de statuer sur le tracé des lignes de transport en commun ; que cela reléve des prérogatives de
la STIB et du Gouvernement, et que le tracé actuel a été validé dans le plan Bus ;

Considérant que les compétences de la commission de concertation se limitent a prendre un avis sur
laménagement proprement dit ;

Considérant que les représentants de la commune estiment nécessaire de poursuivre lanalyse du dossier
avant de remettre leur avis ;

Considérant que la commune remettra un avis sur le projet dans le courant du mois d'octobre, via une
délibération du Collége des Bourgmestre et Echevins ;

La commune s'abstient.
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Commune d’Auderghem

COMMISSION DE CONCERTATION DU
jeudi 12 octobre 2023

2¢me OBJET

Dossier 18511 — Demande de la S.P.R.L. DUCHESS REAL ESTATE DEVELOPMENT pour
rénover et modifier I'affectation d'un ancien couvent en immeuble de logements collectifs,
boulevard du Souverain 199

ZONE : au PRAS : zone administrative, zone d'équipement d'intérét collectif ou de
service public, zone d'intérét culturel, historique, esthétique ou
d'embellissement (ZICHEE), espaces structurants

DESCRIPTION : rénover et modifier I'affectation d'un ancien couvent en immeuble de
logements collectifs

ENQUETE :

du 14/09/2023 au 28/09/2023, 29 lettres de réclamations individuelles nous sont parvenues en
cours d'enquéte ainsi qu’un courriel reprenant 10 lettres et une pétition comportant 56 signatures.
Elles concernent principalement les points suivants :

- Le gabarit disproportionné de 'immeuble projeté (17,38 m de hauteur) alors que le PPAS n°25
prévoit une zone de batiments semi-publics dont la hauteur maximale est de 12 m. En outre, le
gabarit est également disproportionné par rapport a 'immeuble actuel qui ne comporte que 2
étages. Le dossier ne comporte également aucun dessin précis de limpact des étages
supplémentaires sur les appartements de la fagade Nord de I'immeuble voisin Oxygen.

- La proximité du projet avec l'immeuble voisin Oxygen (3 m de distance) qui a les consequences
suivantes pour ses appartements :

- disparition de la perspective arborée et d'une vue dégagée,

- impact sur la luminosité,

- diminution de I'ensoleillement (le soleil iluminant la fagade Nord en matinée),

- perte dintimité et vis-a-vis intrusif pour les appartements et leurs terrasses créés
notamment par la taille et le nombre de fenétres (30 fenétres) de la fagade Sud du batiment
projeté qui est en vis-a-vis de la fagade Nord du batiment Oxygen,

- disparition du calme existant en soirée et les week-end.

- Des craintes quant a la destination du projet qui prévoit un immeuble de logements collectifs /
co-living pour des jeunes travailleurs. Une telle occupation risque de creéer des nuisances
sonores, des troubles de voisinage et un « turn-over » constant. En outre, la définition de « jeune
travailleur » n'existant pas, il sera difficile de contréler les personnes qui seront hébergées dans
le batiment.

La taille trés réduite des parties individuelles (de 13 & 19 m?) s’apparente également a du

logement de passage, du RB&B ou des kots étudiants non intégrés dans I'llot de logements de

type familial du quartier et de I'immeuble Oxygen. Ce type de projet peut étre assimilable a du
logement de type « marchand de sommeil ».

- La terrasse extérieure commune, située au 4°me étage, accessible aux habitants du futur projet
pourra créer des nuisances sonores pour le batiment Oxygen. En outre, les espaces de vie
commune étant de petites superficies accueillir 41 personnes et leurs invités, la terrasse risque
d’étre sur-occupée.

- Labsence de stationnement pour voitures dans le projet va entrainer une augmentation du
stationnement dans le quartier déja fort congestionné ainsi que des problémes de circulation.
En outre, P'article 4 du PPAS n°25 exige des places de parking.

- Le local vélos situé contre la propriété du batiment Oxygen risque de créer des allées et venues
le jour et la nuit. Est également évoqué le souhait que ce local vélos soit traité en meilleure
« intégration » avec le nouvel immeuble avec un parement en briques identiques.
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- Le caractére inesthétique du batiment projeté qui est imposant et de couleur sombre alors que
le PPAS n°25 exige des facades de « ton clair ». En outre, le projet prévoit en sa facade Sud
sur 3 niveaux (face au batiment Oxygen) un haut mur aveugle gris foncé de 10 m de long trés
inesthétique. La toiture « technico-environnementale » de 'immeuble projeté munie de graviers
et de panneaux solaires est non esthétique et non architecturale pour l'immeuble Oxygen qui a
des vues directes sur cette toiture.

- Le projet crée une augmentation de la densité de population dans le quartier dont I'infrastructure
et les équipements existants ne sont pas suffisants pour supporter une telle augmentation de la
population.

- Les 10 containers a ordures placés a I'air libre en zone de recul seront une source de nuisances
olfactives pour le voisinage.

- La cheminée risque de créer un enfumage pour I'immeuble Oxygen lorsque les vents viendront
du Nord ou de 'Ouest.

- Le projet comporte un grand nombre de dérogations aux réglements d’urbanisme. Si ces
dérogations sont accordées, cela risque de créer un précédent sur le site.

- Le rehaussement de deux étages risque de révéler des fondations insuffisantes qui
nécessiteraient des travaux plus importants et plus pénalisants pour le voisinage.

- Un tel projet risque de créer des problémes de sécurité dans le quartier.

- Lasociété « Habyt » a laquelle le propriétaire a indiqué confier la gestion locative du batiment a
une réputation particuliérement négative.

MOTIFS : - Art. 126811 Dérogation a un PPAS

- dérogations aux articles 3 (zone de recul et zone latérale non-aedificandi
- jardinet), 4 (zone de recul et zone latérale non-aedificandi - cl6tures et
avant-corps) et 7 (épaisseur des murs pignons) du Réglement
Communal sur les Batisses

- dérogations aux art.3 (implantation d'une construction mitoyenne §1
alignement §2 mitoyenneté), art.4 (profondeur de la construction), art.6
(toiture - éléments techniques), art.11 (aménagement de la zone de
recul), art.12 du titre | du RRU (aménagement des zones de retrait latéral)
et art.13 (maintien d'une surface perméable) du titre | du RRU

- application de la prescription particuliére 7.4. du PRAS (modifications des
caractéristiques urbanistiques des constructions et installations
s'accordant avec celies du cadre urbain environnant)

- application de la prescription générale 0.6. du PRAS (actes et travaux
portant atteinte aux intérieurs d'ilots)

- application de la prescription particuliere 21. du PRAS (modification
visible depuis les espaces publics)

AUDITION : Monsieur ISERBYT, Monsieur DE RADIGUES, Monsieur BEENE,
représentant de la S.P.R.L. DUCHESS REAL ESTATE DEVELOPMENT,
Monsieur BOFFE, Monsieur DEJONGHE, les architectes, Monsieur
JARDINET, Monsieur DESPRET, Madame LALOUX, Monsieur VAN CRAEN,
Madame BOUMAL, Monsieur VAN DEN BOSSCHELLE, Madame
BOGAERTS-PIEGIERE, Madame FONDU, Monsieur TIBBELS, les
réclamants.

Avis Commune :

Avis BUP-DU :

Avis BRUXELLES ENVIRONNEMENT : EXCUSE

Avis défavorable unanime pour les motifs suivants :
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Considérant que le bien se situe en zone administrative, zone d'intérét culturel, historique, esthétique
ou d'embellissement, le long d'un espace structurant du plan régional d'affectation du sol arrété par
arréte du Gouvernement du 3 mai 2001, tel que modifié subséquemment et dans le périmétre du
plan particulier d'affectation du sol n° 25 arrété par arrété royal du 29/09/1977 ;

Considérant qu'il s'agit de rénover et de modifier I'affectation d’'un ancien couvent en immeuble de
logements collectifs ;

Considérant que la demande porte plus précisément sur :

- latransformation du volume principal ainsi que sa surélévation sur deux niveaux,

- ladémolition du volume secondaire et la construction d'un nouveau volume de type R+2,
- la construction d'un nouveau local vélos,

- le réaménagement des abords de la parcelle ;

Considérant que le dossier a été soumis aux mesures particuliéres de publicité du 14/09/2023 au
28/09/2023 et que 29 lettres de réclamations individuelles nous sont parvenues en cours d'enquéte
ainsi qu’un courriel reprenant 10 lettres et une pétition comportant 56 signatures ;

Considérant que ces réclamations portent principalement sur :

- Le gabarit disproportionné de Iimmeuble projeté (17,38 m de hauteur) alors que le PPAS n° 25
prévoit une zone de batiments semi-publics dont la hauteur maximale est de 12 m. En outre, le
gabarit est également disproportionné par rapport 4 I'immeuble actuel qui ne comporte que 2
étages. Le dossier ne comporte également aucun dessin précis de l'impact des étages
supplémentaires sur les appartements de la fagade Nord de 'immeuble voisin Oxygen.

- La proximité du projet avec I'immeuble voisin Oxygen (3 m de distance) qui a les conséquences
suivantes pour ses appartements :

- disparition de la perspective arborée et d’'une vue dégagée,

- impact sur la luminosité,

- diminution de I'ensoleillement (le soleil illuminant la fagade Nord en matinée),

- perte d'intimité et vis-a-vis intrusif pour les appartements et leurs terrasses créés notamment
par la taille et le nombre de fenétres (30 fenétres) de la facade Sud du batiment projeté qui
est en vis-a-vis de la fagade Nord du batiment Oxygen,

- disparition du calme existant en soirée et les week-end.

- Des craintes quant a la destination du projet qui prévoit un immeuble de logements collectifs /
co-living pour des jeunes travailleurs. Une telle occupation risque de créer des nuisances
sonores, des troubles de voisinage et un « turn-over » constant. En outre, la définition de « jeune
travailleur » n’existant pas, il sera difficile de contréler les personnes qui seront hébergées dans
le batiment.

La taille trés réduite des parties individuelles (de 13 a 19 m?) s’apparente également a du

logement de passage, du RB&B ou des kots étudiants non intégrés dans I'llot de logements de
type familial du quartier et de 'immeuble Oxygen. Ce type de projet peut étre assimilable a du
logement de type « marchand de sommeil ».

- Laterrasse extérieure commune, située au 4°™ étage, accessible aux habitants du futur projet
pourra créer des nuisances sonores pour le batiment Oxygen. En outre, les espaces de vie
commune étant de petites superficies accueillir 41 personnes et leurs invités, la terrasse risque
d'étre sur-occupée.

- L'absence de stationnement pour voitures dans le projet va entrainer une augmentation du
stationnement dans le quartier déja fort congestionné ainsi que des problémes de circulation. En
outre, I'article 4 du PPAS n° 25 exige des places de parking.

- Lelocal vélos situé contre la propriété du batiment Oxygen risque de créer des allées et venues
le jour et la nuit. Est également évoqué le souhait que ce local vélos soit traité en meilleure
« intégration » avec le nouvel immeuble avec un parement en briques identiques.

- Le caractére inesthétique du béatiment projeté qui est imposant et de couleur sombre alors que
le PPAS n° 25 exige des facades de « ton clair ». En outre, le projet prévoit en sa fagade Sud
sur 3 niveaux (face au batiment Oxygen) un haut mur aveugle gris foncé de 10 m de long trés
inesthétique. La toiture « technico-environnementale » de I'immeuble projeté munie de graviers
et de panneaux solaires est non esthétique et non architecturale pour 'immeuble Oxygen qui a
des vues directes sur cette toiture.

- Le projet crée une augmentation de la densité de population dans le quartier dont l'infrastructure
et les équipements existants ne sont pas suffisants pour supporter une telle augmentation de la
population.
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- Les 10 containers a ordures places a I'air libre en zone de recul seront une source de nuisances
olfactives pour le voisinage.

- La cheminée risque de créer un enfumage pour l'immeuble Oxygen lorsque les vents viendront
du Nord ou de I'Ouest.

- Le projet comporte un grand nombre de dérogations aux réglements d’urbanisme. Si ces
dérogations sont accordées, cela risque de créer un précédent sur le site.

- Le rehaussement de deux étages risque de révéler des fondations insuffisantes qui
nécessiteraient des travaux plus importants et plus pénalisants pour le voisinage.

- Un tel projet risque de créer des problémes de sécurité dans le quartier.

- La société « Habyt » a laquelle le propriétaire a indiqué confier la gestion locative du batiment a
une réputation particuliérement négative.

Quant a la situation existante de droit et de fait de 'immeuble

Considérant que la demande de permis d'urbanisme concerne une ancienne maison conventuelle
faisant partie de I'ensemble scolaire Saint Adrien-Val Duchesse (dossiers d’archives n° 8110 et n°
12600) ;

Considérant que le batiment a été converti en un immeuble de bureaux sans I'obtention préalable
d’'un permis d’urbanisme ;

Considérant que I'immeuble est situé le long du boulevard du Souverain a proximité du centre
scolaire Val Duchesse dont la cour de récréation encercle la parcelle faisant 'objet de la demande
de permis ; que du cété sud du batiment se trouve également I'immeuble de logements Oxygen
construit en 2017 ;

Considérant que le volume existant du batiment faisant I'objet de la demande est composé d'un
volume principal (cbté gauche) de type R+1+toiture & 4 pans ainsi que d'un volume secondaire (c6té
droit) de type R+2+toiture a 4 pans ;

Considérant que I'ensemble du batiment est implanté en recul (entre 8 @ 11 m) par rapport au
boulevard du Souverain ; qu'en partie arriére, le batiment existant est implanté a une distance
d’environ 1,6 m de la mitoyenneté avec le centre scolaire Val Duchesse ; que du c6té nord, du co6té
du centre scolaire, le volume principal est implanté en retrait latéral entre 2 et 7 m par rapport a la
mitoyenneté et que le volume secondaire, au sud, du c6té du batiment voisin Oxygen, est implanté
le long de la limite mitoyenne ; qu’il s’agit donc actuellement d'un immeuble mitoyen ;

Considérant gu‘aujourd’hui la parcelle d’'une superficie de 847 m? est entiérement imperméabilisée.

Quant au gabarit, quant a I'affectation et quant a 'implantation de 'immeuble projeté

Considérant que la demande porte sur la transformation et la surélévation de I'immeuble existant
(volume principal de gauche) ainsi que la construction d’'un nouveau volume secondaire (volume de
droite) ;

Considérant que le dossier a été soumis aux mesures particuliéres de publicité pour actes et travaux
en intérieur d’flot, en application de la prescription générale 0.6 du PRAS et pour modifications des
caractéristiques urbanistiques des constructions et installations s'accordant avec celles du cadre
urbain environnant) en application de la prescription particuliére 7.4 du PRAS ;

Considérant que le projet prévoit plus précisément la transformation et la surélévation du volume
principal en un immeuble de type R+4 (dont le dernier étage est en retrait par rapport a la facade
principale ouest) avec toiture plate et qu'il vise également a démolir (suite a des problémes actuels
de stabilité) le volume secondaire pour construire un nouveau volume de type R+2+toiture plate ;
que ces transformations sont réalisées en vue de créer un immeuble de logement collectif ;

Considérant que le niveau du 3°™ étage du batiment principal atteint la hauteur de 13,05 m et que
le niveau de toiture du 4™ étage (en retrait rapport a la facade avant) atteint une hauteur de 17,68
m ; que le batiment secondaire présente une hauteur de 11,08 m ;
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Considérant que la demande déroge a l'article 4 du PPAS n° 25 en ce que le gabarit projeté de
Fimmeuble dépasse le gabarit prévu par le PPAS (12 m) et en ce que I'affectation du batiment projeté
n’est pas du batiment semi-public ;

Considérant que le PPAS n° 25 a été adopté en 1977

Considérant que le terrain situé au n° 199 boulevard du Souverain est repris en zone de batiments
semi-publics du PPAS n° 25 ; que l'article 4 de ce PPAS prévoit que ce terrain est destiné « 4 /a
construction d'écoles avec possibilité d'une maison conventuelle suivant les implantations et
hauteurs indiquées au plan qui sont des limites » ; que selon les indications du plan, la hauteur
maximale prévue pour les constructions est de 12 m ;

Considérant qu’en 2013, le Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale a adopté le PRAS
démographique ; que ce plan affecte le terrain, objet de la demande, en zone administrative ;

Considérant que les prescriptions littérales applicables aux zones administratives du PRAS
prévoient que :

« 7.1. Ces zones sont affectées aux bureaux et aux logements. Elles peuvent également étre
affectées aux établissements hételiers, et aux équipements d'intérét collectif ou de service public.

7.2. Ces zones peuvent étre affectées aux activités productives pour autant qu'elles soient
compatibles avec les affeclations visées au 7.1.

7.3. Ces zones peuvent aussi étre affectées aux commerces dont la superficie de plancher ne
dépasse pas 1.000 m? par projet et par immeuble.

L'augmentation des superficies de plancher peut étre autorisée aprés que les actes et travaux auront
été soumis aux mesures particuliéres de publicité.

7.4. Les caractéristiques urbanistiques des constructions et installations doivent s'accorder avec
celles du cadre urbain environnant ; leurs modifications sont soumises aux mesures particulieres de
publicité. »

Considérant que le PRAS prévoit donc comme affectation principale pour la parcelle du bureau et
du logement ;

Considérant que conformément a la hiérarchie des normes, les PRAS est supérieur au PPAS et que
les prescriptions du PPAS contraires et antérieures a celles du PRAS sont implicitement abrogées
par ces derniéres lorsqu’elles empéchent la mise en ceuvre sur I'entiéreté de la zone définie par le
PRAS les affectations principales de cette zone (voir la circulaire n° 15 publiée au Moniteur belge le
28 juin 2001) ;

Considérant toutefois qu'il ne peut y avoir d’abrogation implicite lorsque les prescriptions d’'un PPAS
peuvent étre compatibles avec celles du PRAS et gu’elles n'ont pour effet que d’empécher, sur une
partie accessoire ou réduite de la zone du PRAS, les affectations principales prévues par celui-ci ;

Considérant qu’en l'espéce, le terrain objet de la demande est situé en zone administrative du
PRAS et que cette zone administrative présente une superficie de 3643 m? et est constituée des
terrains situés au n® 189, 191, 193, 195 et 199 boulevard du Souverain ;

Considérant que la prescription du PPAS n° 25 porte sur un terrain d'une superficie de 847 m? ; que
le projet ne concerne dés lors qu’une partie réduite de la zone administrative du PRAS et que méme
si la prescription du PPAS n° 25 limite les possibilités de logement dans la zone de batiments semi-
publics, ce n'est pas pour autant qu'elle mettrait en péril les affectations principales édictées par le
PRAS ; que I'on ne peut donc considérer que les prescriptions du PPAS relatives a I'affectation du
terrain sont automatiquement abrogées (implicitement) et que celles-ci peuvent dés lors demeurer
d'application ;

Considérant qu’en outre, le PRAS énonce que des équipements d'intérét collectif ou de service
public peuvent également s'implanter en zone administrative

02PU1899448 AVISCC_13_ 24963924 Page 5 sur 10



Considérant que les prescriptions du PPAS limitent également le gabarit du batiment a 12 m ;

Considérant qu’a supposer que I'on devrait considérer que la prescription du PPAS n° 25 liée a
I'affectation du terrain en zone de batiments semi-publics aurait été implicitement abrogée par le
PRAS (ce qui n'est, au vu de ce qui précéde, pas nécessairement le cas), cela n'aurait pas pour
effet de rendre inapplicable les autres dispositions du PPAS n° 25 limitant le gabarit des
constructions ; que I'application des dispositions du PPAS n° 25 limitant le gabarit des constructions
et imposant l'usage de certains matériaux et teintes peut se faire indépendamment de celles portant
sur I'affectation des parcelles et que ces derniéres peuvent étre dissociées ; -

Considérant par conséquent que les dispositions du PPAS liées au gabarit de I'immeuble restent,
quant a elles, bien d'application ;

Considérant que le niveau le plus haut du batiment projeté est de 17,68 m ; qu'il dépasse de 5,68 m
le gabarit maximal autorisé par le PPAS ; il s’agit d’'une dérogation importante ;

Considérant qu'un tel gabarit génére un vis-a-vis important avec une partie du batiment voisin
Oxygen et qu’il s'agit d’'un gabarit conséquent pour une parcelle de cette dimension (P/S qui passe
de 1,17 2 1,86) ;

Considérant que le batiment secondaire est démoli, que le nouveau volume est implanté sur
'emprise du volume existant et dés lors le long de la limite mitoyenne, ce qui en fait un immeuble
mitoyen et non un batiment isolé ;

Considérant qu'au vu de la démolition du batiment secondaire, les dispositions actuelles du
réglement régional d’'urbanisme s'appliquent ;

Considérant que la demande déroge aux prescriptions du réglement régional d'urbanisme en
matiére d'implantation de la construction — fagcade avant (titre I, art. 3) compte tenu que le nouveau
volume n'est implanté ni a I'alignement, ni au front de bétisse ;

Considérant que I'implantation du batiment existant répond a un aménagement urbain qui date des
années 1970 ; qu'il est regrettable de démolir 'immeuble existant pour retrouver un immeuble projeté
également implanté sur la méme limite mitoyenne et de créer ainsi a nouveau un mur mitoyen
aveugle ; qu’il serait préférable de réimplanter le batiment projeté en tant que bien isolé ;

Considérant que la demande déroge également aux prescriptions du réglement communal sur
béatisses en matiére d'épaisseur des murs pignons (art. 7) en ce que le mur mitoyen du volume
secondaire n'est pas construit en briques de terre cuite de type et de format traditionnels d'une
épaisseur de 28 cm, a cheval sur 'axe mitoyen ;

Considérant que ce mur mitoyen est composé d'une structure de 12 cm d’épaisseur, d'un isolant de
30 cm et d'un bardage en panneaux composites de teinte gris foncé d'une épaisseur de 12 cm ;

Considérant que 'immeuble projeté est implanté a une distance d'environ 11 m de la fagade nord
de I'immeuble Oxygen ; que cette distance ne prend pas en compte la profondeur des terrasses
existantes de I'immeuble Oxygen, ce qui réduit encore la distance entre les deux immeubles ; que
cela crée de la promiscuité, une perte d’intimité et des vis-a-vis importants ;

Considérant, en outre, qu'au vu du gabarit de 'immeuble projeté et de la proximité avec I'immeuble
voisin Oxygen, I'exutoire de fumées, placé en toiture du batiment principal de 'immeuble, risque de
créer des nuisances olfactives pour Ies habitants ;

Considérant que la demande déroge également aux prescriptions du réglement régional
d'urbanisme en matiére de profondeur (titre |, art. 4) en ce que la profondeur maximale hors sol du
rez-de-chaussée et des étages formant la construction dépasse une profondeur égale aux 3/4 de la
profondeur du terrain mesurée hors zone de recul et dans I'axe médian du terrain ;

Considérant que le terrain présente une profondeur de 26,09 m (hors zone de recul) ; que la
profondeur maximale autorisée selon les prescriptions du réglement régional d’urbanisme (titre |,
art. 4) est de 19,56 m ; que la profondeur du volume principal calculée dans 'axe médian est de
24,33 m, soit 4,77 m plus profonds que la profondeur maximale autorisée ;

Considérant que I'emprise de la construction est augmentée par rapport a la situation existante (de
333 m?a 388 m? ;
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Considérant que le gabarit et I'implantation du projet ne répondent pas au bon aménagement des
lieux ;

Considérant dés lors que les dérogations aux prescriptions du réglement régional d'urbanisme en
matiére d'implantation de la construction — fagade avant (titre |, art. 3), en matiére de profondeur
(titre |, art. 4) et les dérogations aux prescriptions PPAS n° 25 (art. 4) en matiére d’affectation et de
gabarit ainsi que la dérogation aux prescriptions du réglement communal sur batisses en matiere
d’épaisseur des murs pignons (art. 7) ne sont pas acceptables.

Quant au programme

Considérant que le projet prévoit la création d’'un immeuble de logements collectifs pour « jeunes
travailleurs » ;

Considérant qu'il existe actuellement en urbanisme un vide juridique concernant le logement
collectif ; que les dispositions applicables sont donc celles du reglement régional d’urbanisme en
matiére des normes d’habitabilité (Titre ll) ;

Considérant qu'il prévoit plus précisément la création de 41 chambres individuelles réparties comme
suit :

- Chambres « Fancy » de 16 a 19 m?,

- Chambres « Standard » de 13 a 16 m?,

- Chambres réservées aux personnes a mobilité réduite comprises entre 12 et 13 m?2 situées
au rez-de-chaussée ;

Considérant qu'au rez-de-chaussée est également implanté un local technique (haute-tension et
compteurs) et que le sous-sol est réservé a la chaufferie de I'immeuble ;

Considérant que le projet prévoit quatre zones d'espaces communs partagés (composés d’'un
séjour, d’'un salon et d’une cuisine) pour ces 41 chambres répartis comme suit :

- rez-de-chaussée, 1°" et 2°™ étage: un espace de 51 m? dans le nouveau batiment

secondaire,
4°me étage : un espace de 15 m? & I'avant du batiment principal ;

Considérant que deux de ces zones disposent d’une terrasse extérieure (au 4™ étage une terrasse
d’environ 38 m? et au rez-de-chaussée un jardin/terrasse d’environ 48 m2) ; que la terrasse de 38 m?
est située en hauteur ce qui amplifie ies potentielles sources de nuisances sonores ;

Considérant que les chambres sont organisées dans le volume principal et s'organisent de part et
d’'autre de 'axe principal de distribution ouest-est desservi par une cage d'escalier ; qu’un ascenseur
est situé en bout de circulation horizontale ;

Considérant que les chambres disposent d’un espace nuit, d'un espace de rangement, de bureau
et d'une salle de bain ; qu’'un espace de WC communs est également prévu a chaque étage ;

Considérant que plusieurs chambres comprennent dans leur superficie plancher I'espace
couloir/dressing ce qui réduit la superficie habitable de la chambre (par exemple, la chambre du 1¢"
étage au H dispose de 9,90 m? alors que I'espace couloir/dressing occupe une superficie d’environ
3 m?, ce qui signifie que la superficie habitable est en réalité de 6 m? environ, dés lors en dec¢a des
dispositions du réglement régional d'urbanisme) ; que I'on peut donc considérer que plusieurs unités
de chambre sont trop petites et non conformes aux dispositions du réglement régional d’urbanisme
en matiére de superficie plancher (titre Il, art. 3) ;

Considérant, en outre, qu'il y a entre 9 et 16 chambres qui partageront un espace commun (étant
donné l'absence d'espace commun au 3°™ étage) ; que la superficie totale prévue en espace
commun n’est pas suffisante pour accueillir 41 « jeunes travailleurs » et les éventuelles personnes
supplémentaires ;

Considérant que la notion de logement pour « jeune travailleur » n'existe pas en urbanisme ;
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Considérant également que le projet ne prévoit pas suffisamment d'espace de locaux de
stockage/rangement ; qu’en effet, ces espaces de 10 m? sont répartis au rez-de-chaussée, 1 et
2°m¢ de I'immeuble et qu'ils sont situés dans la piéce donnant accés aux espaces communs ;

Considérant qu'au vu du nombre de chambres et de leurs tailles, de la superficie des espaces
communs, du manque d’espace de rangement/stockage, qu’un tel programme ne répond pas au
bon aménagement des lieux.

Quant aux abords

Considérant que, comme évoqué ci-dessus, I'immeuble projeté est implanté de maniére presque
identique par rapport au batiment existant; que Ile projet prévoit de revoir complétement
aménagement des abords de I'immeuble projeté ;

Considérant que l'accés principal de I'immeuble se réalise en fagade avantet qu'un accés
secondaire est prévu en fagade arriére depuis le nouveau local vélos construit a I'arriére du volume
secondaire ;

Considérant que la demande déroge aux prescriptions du réglement régional d'urbanisme en
matiére d'aménagement des zones de cours et jardins (titre 1, art. 12) en ce que le local vélos est
implanté en zone de cours et jardins alors que cette derniére doit é&tre aménagée conformément a
la destination de cette zone ;

Considérant que ce local présente une superficie d’environ 43 m2 et une hauteur de 2,59 m ;

Considérant que l'acces au local vélo arriére se réalise en contournant 'immeuble, notamment le
long de la limite mitoyenne avec I'immeuble Oxygen, ce qui est peu aisé et risque de porter préjudice
aux qualités résidentielles du voisinage ;

Considérant que ce local imperméabilise une superficie importante de la zone de cours et jardins ;
qu'aucun revétement végétal n'est prévu pour la toiture de ce local ;

Considérant que la demande déroge aussi aux prescriptions du reglement régional d'urbanisme en
matiére de maintien d’'une superficie perméabile (titre |, art. 13) en ce que la zone de cours et jardins
ne comporte pas 50 % en pleine terre ;

Considérant que méme si la superficie imperméable de la parcelle est diminuée par rapport a la
situation existante, 400 m? de parcelle demeure imperméable, ce qui reste important au vu de la
superficie totale de la parcelle (847 m?); qu'en outre, dans la superficie perméable selon le
demandeur, une zone trés importante est aménagée en pavés drainant, ce qui reste un
aménagement semi-perméable ;

Considérant également qu'une citerne de 20.000 litres est placée a cheval sur une zone de pleine
terre, ce qui amplifie l'imperméabilisation de la parcelle ;

Considérant qu'a l'occasion de la réalisation d’'un tel projet comprenant une démolition, il est
regrettable de retrouver une si grande surface imperméable ;

Considérant que la demande déroge aux prescriptions du réglement régional d'urbanisme (titre |,
art. 11) et du réglement communal sur batisses (art. 3) en matiére d'aménagement de la zone de
recul et aux dispositions du réglement communal sur batisses en matiére de cléture et avant-corps
(art. 4) en ce que la zone de recul n‘est pas aménagée en jardinet et en ce qu’elle n'est pas cléturée
vers la voie publique par un soubassement en matériaux durs ;

Considérant que le long du boulevard du Souverain, en zone de recul, un emplacement est réservé
pour les livraisons ; que cet emplacement présente une largeur de 2,5 m et une profondeur de 5 m ;

Considérant qu’une zone de dép6t des 10 containers de 240 litres (entourée de haies et d'essences)
est également aménagée en zone de recul, le long du boulevard ; que la demande déroge aux
prescriptions du réglement régional d'urbanisme en matiére de locaux de services obligatoires (titre
II, art. 16, 17, 18) en ce que Fimmeuble projeté ne comporte pas de local fermé permettant
d’'entreposer les ordures ménagéres ;
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Considérant, des lors, qu'une zone de stationnement vélos, une zone de parking dédiée aux
livraisons et une zone de gestion de déchets sont prévues en zone de recul ;

Considérant que les zones de recul participent a 'embellissement de I'espace public ; qu'un tel
aménagement (zone vélo, zone livraisons et containers) ne participe pas a I'embellissement de
I'espace public ;

Considérant qu'un tel aménagement densifie la parcelle; que les dérogations en matiére
d'aménagement de la zone de recul et de la zone de cours et jardins restent en conséquence
importantes ;

Considérant qu'il ne s’agit pas d‘un bon aménagement des lieux ;

Considérant dés lors que les dérogations aux prescriptions du réglement régional d'urbanisme en
matiére d'aménagement de la zone de recul (titre |, art. 11), d’aménagement des zones de cours et
jardins (titre I, art. 12), de maintien d’une superficie perméable (titre |, art. 13), de locaux de services
obligatoires (titre I, art. 16, 17, 18) et du réglement communal sur béatisses en matiére
d'aménagement de la zone de recul (art. 3) et clbture et avant-corps (art. 4) ne sont pas acceptables.

Quant a la mobilité

Considérant que le projet ne prévoit aucun emplacement de stationnement pour voitures ; qu'il est
axé sur la mobilité douce en prévoyant 45 emplacements vélos ;

Considérant qu’un nouveau local vélos d'une superficie d’environ 43 m? est prévu a l'arriére du
volume secondaire, le long de la limite mitoyenne ;

Considérant que 41 emplacements intérieurs sont prévus dans le local vélos et 4 emplacements
extérieurs au droit de I'entrée principale ;

Considérant que des U inversés en métal peint sont prévus pour les emplacements extérieurs ; que
ces emplacements sont situés en zone de recul du batiment ;

Considérant que les emplacements prévus dans le local vélos sont dans des racks de rangements
a doubles étages ; que les vélos sont donc rangés les uns au-dessus des autres alors que la ligne
directrice de Bruxelles-Environnement est d’autoriser ce systéme de racks a double étage a partir
de 50 emplacements, ce qui n'est en 'occurrence pas le cas ;

Considérant que 'accés au local vélo arriére se réalise en contournant I'immeuble, ce qui n'est pas
aisé et risque de créer des nuisances le long des limites mitoyennes ;

Considérant que I'absence d’emplacement voiture risque d’étre problématique ; que des « jeunes
travailleurs » disposent souvent d’une voiture ; que dés lors I'absence de stationnement voiture pour
41 chambres risque de générer des problémes de circulation ou de stationnement dans le quartier.

Quant a 'esthétique

Considérant que les fagcades extérieures du volume principal sont construites en briques de deux
appareillages de teinte gris clair, que le revétement de fagade du volume secondaire est composé
de panneaux de bardage en matiére composite de teinte gris foncé et que le local vélos sera réalisé
en bardage métallique de teinte gris foncé ;

Considérant que les chassis et garde-corps des terrasses sont en aluminium gris foncé :

Considérant que les baies sont & dominante verticale, que les axes des baies entre les étages sont
décalés et que des cadres métalliques sont ajoutés ; que les baies existantes en fagade est sont
rebouchées ;

Considérant que la demande déroge aux prescriptions du PPAS n° 25 en ce que les teintes prévues
ne sont pas des teintes claires ;
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Considérant néanmoins que vu I'esthétique soigné du batiment et de I'environnement circonvoisin,
la dérogation pourrait étre acceptable ;

Considérant que sur la toiture du volume principal sont implantés des panneaux solaires, le cabanon
de l'ascenseur, I'exutoire de fumées et un cabanon technique ;

Considérant que la demande déroge aux prescriptions du réglement régional d'urbanisme en
matiére toiture-éléments techniques (titre I, art. 6) en ce que les étages techniques et cabanon
d’'ascenseurs ne sont pas intégrés dans la toiture ;

Considérant que le projet prévoit la construction d’'un mur acrotére d'une hauteur de 1,2 m autour
du cabanon d’ascenseur et des souches de gaines techniques ;

Considérant que le cabanon technique abritant le groupe de ventilation dépasse le volume de toiture
de 40 cm ; que ce dépassement reste minime et peu perceptible depuis I'espace public ; que les
parois du cabanon technique seront réalisées en panneaux acoustiques afin de limiter les nuisances
sonores ;

Considérant dés lors que la dérogation aux prescriptions du réglement régional d'urbanisme en
matiére toiture-éléments techniques (titre I, art. 6) est acceptable ;

Considérant que la demande déroge également aux prescriptions du réglement régional
d'urbanisme en matiére de maintien de surface perméable (titre I, art. 13) en ce que la toiture du
volume principal (d’'une superficie d’environ 200 m?) n’est pas végétalisée ;

Considérant qu'il s'agit d’'une toiture munie de graviers et de panneaux solaires ;

Considérant que la toiture du dernier niveau du volume secondaire n'est pas accessible et est
aménagée en toiture végétale ;

Considérant dés lors que la dérogation aux prescriptions du réglement régional d'urbanisme en
matiére de maintien de surface perméable (titre |, art. 13) est acceptable

Vu l'avis défavorable du SIAMU du 7 septembre 2023 portant les références CP.2023.0747/1 et
figurant dans le dossier ;

Considérant qu'au vu des éléments susmentionnés, le projet ne répond pas au bon aménagement
des lieux ;

Considérant que les conditions a imposer affecteraient I'objet de la demande ; qu’elles ne seraient
donc pas accessoires et qu’elles dépasseraient le cadre de I'art. 191 du CoBAT.

Avis défavorable sur la demande telle que présentée.

Vu I'avis unanime défavorable de la commission de concertation, émis en présence de URBAN-DU
et de la Commune, les dérogations aux prescriptions du réglement régional d'urbanisme en matiére
d'implantation d'une construction mitoyenne (titre I, art.3), de profondeur (titre |, art. 4), de toiture —
éléments techniques (litre |, art. 6), d'aménagement de la zone de recul (titre I, art.11),
d’aménagement de la zone de cours et jardins (titre |, art.12), de maintien d'une surface perméable
(titre 1, art.13) ainsi que les dérogations aux articles 3 (zone de recul et zone latérale non-aedificandi
- jardinet), 4 (zone de recul et zone latérale non-aedificandi - clétures et avant-corps) et 7 (épaisseur
des murs pignons) du Reéglement Communal sur les Batisses et les dérogations aux prescriptions
du PPAS n°25 (art.4) sont refusées pour les motifs évoqués ci-dessus.
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Commune d’Auderghem

COMMISSION DE CONCERTATION DU
jeudi 12 octobre 2023

3me OBJET

Dossier 18592 — Demande de Monsieur et Madame BOUSQUET HOURAT-POUIVE pour
transformer une maison unifamiliale et mettre en conformité la véranda existante en fagade
arriére sis Avenue Jean Vanhaelen 10

ZONE : Au PRAS : zones d'habitation

DESCRIPTION : transformer une maison unifamiliale et mettre en conformité la véranda
existante en fagade arriére

ENQUETE : Du 14/09/2023 au 28/09/2023, aucune réclamation ne nous est parvenue en

cours d’enquéte,

MOTIFS : - dérogation aux art 3 (implantation de la construction - fagade avant), 4
(profondeur de la construction) et 6 (toiture — hauteur et lucarnes) du titre |
du RRU

- application de l'art. 207 §1.al4 du COBAT (monument ou ensemble
antérieur a 1932 inscrit a titre transitoire & [linventaire)

AUDITION : Madame EPPE, |'architecte.

Avis Commune :

Avis BUP-D

Avis BUP-DPC : WM

Avis BRUXELLES ENVIRO}\INEMENT :
EXCUSE

Avis favorable conditionnel unanime pour les motifs suivants :

Considérant que le bien se situe en zone d'habitation du plan régional d'affectation du sol arrété par
arrété du Gouvernement du 3 mai 2001, tel que modifié subséquemment ;

Considérant qu’il s'agit de transformer une maison unifamiliale et mettre en conformité la véranda
existante en fagade arriére ;

Considérant que la demande porte plus précisément sur :

- L'isolation de la fagade avant

- Le remplacement des chassis existants par d'autres, plus performants

- Larehausse du pan de toiture arriere et son isolation

- L'isolation de la lucarne avant

- La mise en conformité d’'une veranda a l'arriére du rez-de-chaussee

Considérant que le dossier a été soumis aux mesures particuliéres de publicité du 14/09/2023 au
28/09/2023 et qu'aucune lettre de réclamation n'a été introduite en cours d’'enquéte ;
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Considérant que la demande déroge aux prescriptions du réglement régional d'urbanisme en
matiére d'implantation de la construction — fagade avant (titre |, art. 3) en ce que Fisolation de la
facade avant crée un décrochage par rapport au front de batisse ;

Considérant que le dossier a été soumis & l'avis de la commission de concertation pour immeuble
repris d'office a l'inventaire du patrimoine immobilier, en application de I'article 207, § 1%, al. 4 du
CoBAT ;

Considérant que le bien est établi en recul de 3,79 m de I'alignement ; que l'isolation ne mene pas
a un empiétement du domaine public ;

Considérant que le dépassement n'est que de 16 cm ;

Considérant dés lors que la dérogation en tant que telle est relativement minime ;

Considérant que la fagade actuelle présente un revétement en briquettes avec des bandeaux et
panneaux d’enduit au premier étage et aux encadrements des baies ; que le soubassement en
briques grises fait le contour de la baie de la porte d’'entrée ;

Considérant que le projet prévoit le placement d'un enduit de couleur claire sur toute la fagcade ;
Considérant qu'outre le fait que la couleur prévue n'est pas précisée, plusieurs éléments de facade
manifestement différents sont regroupés sous le méme point de légende, qui est imprécis ;
Considérant que la fagade avant présente une modénature similaire & celle du batiment voisin de
gauche ;

Considérant que la perte du jeu de matiére brique / enduit, du soubassement et du contour de la
baie de la porte d’entrée est dommageable a I'esthétique de l'immeuble ;

Considérant que les chassis en aluminium d’origine seront remplacés par de nouveaux chassis en
aluminium de teinte claire ;

Considérant qu'il convient de préciser la couleur des chéassis et de ne pas prévoir d'invisivents
dedans, sauf si cela est exigé par les normes PEB et qu'il n’y pas techniquement moyen de faire
autrement ; dans ce cas-13, il convient alors de faire parvenir un détail du dispositif choisi ;
Considérant que le projet est également flou quant au devenir de I'entrée ; que le projet précise le
placement d’une nouvelle porte d’entrée en bois de teinte rougeétre, avec une margquise courbe ;
Considérant que les éléments décoratifs des carrés vitrés ne sont plus représentés ; qu'il s'agit d'un
élément qui participe de maniére notable a I'esthétique de la fagade ;

Considérant qu'actuellement, la section en demi-lune au-dessus de la porte est comblee ; que cela
porte atteinte aux qualités esthétique de la porte ;

Considérant qu’il convient de prévoir une imposte vitrée dont la courbe épouse celle de la baie, aux
méme matériau et couleur identique a ceux de la porte d'entrée ;

Considérant que les deux maisons présentent donc une homogénéité qu’il convient de conserver,
au moins en esprit ; :
Considérant qu'il convient dés lors de respecter la matérialité de |a fagade existante et des éléments
décoratifs actuels (reproduire ces éléments en s'inspirant au maximum de ce qui est présent afin de
garantir la cohérence avec la maison voisine ; prévoir notamment un matériau différent pour le
soubassement) ;

Considérant que ces précisions doivent étre apportées sur le plan via une légende corrigée et sur la
note explicative ;

Considérant dés lors que la dérogation aux prescriptions du réglement régional d'urbanisme en
matiére d'implantation de la construction — fagade avant (titre |, art. 3) est acceptable, moyennant
certaines adaptations ;

Considérant que le projet prévoit I'isolation de la toiture par I'extérieur, avec un revétement en zinc
ou en aluminium, de teinte claire ;

Considérant que le batiment voisin de gauche présente déja un tel revétement ; que-ia toiture sera
peu visible depuis 'espace public ;

Considérant dés lors que le revétement en zinc est acceptable ;

Considérant que le projet prévoit de rehausser la fagade arriére afin de créer un niveau entier sous
plafond plat ;

Considérant que le volume prévu s’inscrit dans le profil du batiment voisin de droite ;

Considérant que cela permet d’augmenter de fagon substantielle les surfaces disposant d'une
hauteur sous plafond acceptable au second étage, dans la chambre et ia salle de bain ;
Considérant que la demande déroge aux prescriptions du réglement régional d'urbanisme en
matiére de toiture — lucarne (titre |, art. 6) en ce que la lucarne actuelle, d’une largeur déja supérieure
aux 2/3 de celle de la fagade, sera élargie a toute la largeur du batiment ;

Considérant que cela est principalement dd a la nécessité d'isoler également cette lucarne ;
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Considérant que la lucarne s'inscrit historiguement dans le brisis d’une toiture a la mansart ;
Considérant que les deux batiments voisins présentent la méme typologie que celle développée par
le projet ;

Considérant que la corniche de cette lucarne est établi au méme niveau que celui du batiment voisin
de gauche ;

Considérant que Fimpact de cette modification est relativement limite ;

Considérant que les modifications prévues en toiture s’intégrent relativement discrétement dans le
cadre urbain environnant ;

Considérant dés lors que la dérogation aux prescriptions du réglement régional d'urbanisme en
matiére de toiture - lucarne (titre |, art. 6) est acceptable ;

Considérant que le projet déroge aux prescriptions du réglement régional d'urbanisme en matiere
de profondeur (titre |, art. 4) et de toiture — hauteur (titre |, art. 6) en ce que lisolation prévue a
I'arriére dépasse le profil mitoyen le plus profond ;

Considérant que le dépassement est de moins de 15 cm; que la dérogation est minime et
acceptable, ne portant pas atteinte aux qualités résidentielles du voisinage ;

Considérant que le projet déroge aux prescriptions du réglement régional d'urbanisme en matiere
de profondeur (titre |, art. 4) et de toiture — hauteur (titre |, art. 6) en ce que la veranda prévue a
I'arriere dépasse le profil mitoyen le plus profond ;

Considérant que cette véranda n'est pas représentée dans les plans et que son dessin est peu clair
dans I'élévation arriére ;

Considérant que cet élément ne participe pas de fagcon manifeste @ augmenter les qualités
résidentielles du bien, vu la présence du jardin et le fait que la maison dispose déja d'une cour
couverte au sous-sol ;

Considérant que, s'agissant d'un élément incorporé, il convient d’en représenter corréctement
I'emprise sur les plans ; qu’il semble que cette veranda s’étale jusqu’a la limite mitoyenne ;
Considérant que cela empéche la construction d'un mur mitoyen conforme aux prescriptions en
vigueur et induit la nécessité de bloquer les vues sur toute la profondeur de la terrasse ;
Considérant que ces deux considérants ne sont pas rencontrés ;

Considérant également que le dernier permis d'urbanisme (dossier 15232) prévoit le placement d'un
auvent a l'arriére du rez-de-chaussée ;

Considérant que la véranda actuellement placée dépasse ce dispositif en largeur et en profondeur ;
que l'auvent autorisé ne dispose pas de poteaux de soutien ;

Considérant que I'auvent autorisé dans le dernier permis suffit a garantir une surface protégée des
intempéries, sans que cela ne porte préjudice aux qualités résidentielles du voisinage ;
Considérant qu'il convient dés lors de revenir a la situation existante de droit, en supprimant le
dispositif actuellement prévu et en remettant un auvent ou en s’abstenant de mettre un dispositif a
l'arriére du rez-de-chaussée ;

Considérant I'amélioration des conditions de confort et d'habitabilité du logement ;

Avis favorable aux conditions suivantes :

- Préciser sur les plans et note explicative la modénature de la fagade prévue, en respectant la
matérialité de la facade existante et les éléments décoratifs actuels (reproduire ces éléments en
s'inspirant au maximum de ce qui est présent afin de garantir la cohérence avec la maison
voisine ; prévoir notamment un matériau différent pour le soubassement)

- préciser la couleur des chassis et ne pas prévoir d'invisivents dedans, sauf si cela est exigé par
les normes PEB et qu'il n'y pas techniquement moyen de faire autrement ; dans ce cas-la, faire
parvenir un détail du dispositif choisi ;

- prévoir une imposte vitrée dont la courbe épouse celle de la baie, aux méme matériau et couleur
identique a ceux de la porte d’entrée

- supprimer la veranda existante, revenir a la situation de droit avec un auvent de dimensions plus
contenues

Vu l'avis unanime favorable conditionnel de la commission de concertation émis en présence de

URBAN-DU et de la Commune, les dérogations aux prescriptions du réglement régional d'urbanisme

en matiére d’implantation de la construction — fagade avant (titre |, art. 3), de profondeur (titre I, art.

4) et de toiture — hauteur et lucarne (titre I, art. 6) sont octroyées moyennant le respect des conditions

émises et adaptation des plans en conséquence.

Des plans modificatifs seront soumis & I'approbation du Collége échevinal préalablement a la

délivrance du permis.
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Commune d’Auderghem

COMMISSION DE CONCERTATION DU
jeudi 12 octobre 2023

4¢me OBJET

Dossier 18596 — Demande de Monsieur TARSITANO pour créer une extension a l'arriére et
aménager deux lucarnes en toiture d'une maison unifamiliale sise avenue Henri de Brouckére
117

ZONE : au PRAS : zone d'habitation

DESCRIPTION : créer une extension a l'arriére et aménager deux lucarnes en toiture d'une
maison unifamiliale

ENQUETE : du 14/09/2023 au 28/09/2023, une réclamation nous est parvenue en cours
d’'enquéte. Elle concerne principalement :

- Une erreur dans la coupe concernant le tracé du profil mitoyen 115/117.
En effet, le profil mitoyen tracé semble étre celui du mur mitoyen ce qui
fausse la compréhension du projet. Ce profil mitoyen semble
également différent en coupe et en plan.

- Une erreur quant au tracé du mur mitoyen qui semble étre présent de
toute sa longueur jusqu’en toiture (trame hachurée au 1°" étage et sous
combles) alors qu'il ne dépasse pas l'arriére du rez-de-chaussée. Cette
erreur est également présente dans la situation projetée, ce qui donne
Pimpression que I'extension est construite entre deux murs mitoyens
existants, alors que le mitoyen 115/117 sera largement rehausse par
les travaux.

- Le gabarit de I'extension projetée, induisant les dérogations sollicitees,
est trés volumineux par rapport au volume de la maison existante.

- La hauteur et la profondeur de I'extension prévue au rez-de-chaussee
auront un impact négatif sur le n° 115 (perte de vue et d’ensoleillement,

~enclavement de la terrasse).

- Le charme et l'authenticité des anciennes blanchisseries seront
oblitérés par la taille du projet.

MOTIFS : - application de la prescription générale 0.6. du PRAS (actes et travaux
portant atteinte aux intérieurs d'lots)

- dérogations aux art.4 (profondeur de la construction) et art.6 (toiture -
hauteur - lucarnes) du titre | du RRU

- application de l'art. 207 §1.al4 du COBAT (monument ou ensemble

antérieur a 1932 inscrit a titre transitoire a [linventaire)

AUDITION : Monsieur et Madame TARSITANO, les demandeurs, Monsieur VAN
RAEMDONCK, l'architecte, Monsieur DE BORMAN, le réclamant.

Avis Commune :

Avis BUP-DU : . " Avis BUP-DPC : L\QL&M

Avis BRUXELLES ENV O(NEMENT : EXCUSE

Avis favorable conditionnel unanime pour les motifs suivants :
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Considérant que le bien se situe en zone d'habitation du plan régional d'affectation du sol arrété par
arrété du Gouvernement du 3 mai 2001, tel que modifié subséquemment :

Considérant qu'il s’agit de créer une extension a l'arriére et aménager deux lucarnes en toiture d'une
maison unifamiliale ;

Considérant que la demande porte plus précisément sur :

- La rénovation compléte de la maison et la création d’une extension a larriére du rez-de-
chaussée et du 1°" étage,

- L'agrandissement et la création de nouvelles baies en fagcade arriére,
- La construction d’'une lucarne en toiture avant et arriére,
- La modification des menuiseries en fagade avant ;

Considérant que le dossier a été soumis aux mesures particuliéres de publicité du 14/09/2023 au
28/09/2023 et qu’une lettre de réclamation a été introduite en cours d’enquéte ;

Considérant que cette réclamation porte principalement sur :

- Une erreur dans la coupe concernant le tracé du profil mitoyen 115/117. En effet, le profil
mitoyen tracé semble étre celui du mur mitoyen ce qui fausse la compréhension du projet.
Ce profil mitoyen semble également différent en coupe et en plan.

- Une erreur quant au tracé du mur mitoyen qui semble étre présent de toute sa longueur
jusqu’en toiture (trame hachurée au 1¢ étage et sous combles) alors qu’il ne dépasse pas
I'arriere du rez-de-chaussée. Cette erreur est également présente dans la situation projetée,
ce qui donne I'impression que I'extension est construite entre deux murs mitoyens existants,
alors que le mitoyen 115/117 sera largement rehaussé par les travaux.

- Le gabarit de 'extension projetée, induisant les dérogations sollicitées, est trés volumineux
par rapport au volume de la maison existante.

- La hauteur et la profondeur de I'extension prévue au rez-de-chaussée auront un impact
négatif sur le n°® 115 (perte de vue et d’ensoleillement, enclavement de la terrasse).

- Le charme et l'authenticité des anciennes blanchisseries seront oblitérés par la taille du
projet.

Considérant que la demande porte sur une maison unifamiliale mitoyenne de type « ouvriére » des
années 1930 ; que la situation de droit du bien est celle de 1989 pour la transformation et
I'agrandissement de la maison unifamiliale (dossier d’archive n° 11939) ; que ce permis d’urbanisme
n'a pas été mis en ceuvre entiérement (I'extension a l'arriére du 1° étage et 2°™ étage n’a pas été
réalisée) ;

Considérant qu'il s’agit aujourd’hui d’une petite maison de type R+1+toiture en pente :

Considerant qu'une buanderie (de 2 m?) et un espace de stockage (de 11 m?) de type R+toiture en
pente ont été construits a I'arriére du bien ;

Considérant que le volume actuel du bati principal est aligné au volume de la m\aison mitoyenne
n°115 ; que la maison mitoyenne n°119 est plus haute et plus profonde ;

Considérant que le projet porte sur la rénovation compléte de la maison et la création d’une
extension a l'arriére du rez-de-chaussée et du 1° étage ;

Considérant que le dossier a été soumis aux mesures particuliéres de publicité pour actes et travaux
en intérieur d'llot, en application de la prescription générale 0.6 du PRAS ;

Considérant que la demande déroge aux prescriptions du réglement régional d'urbanisme en
matiere de profondeur (titre |, art. 4) et de toiture-hauteur (titre I, art. 6) en ce que I'extension projetée
depasse de plus de 3 m le profil construit du mitoyen le moins profond de droite (n°115) ;

Considérant que le projet prévoit de construire une extension en « gradins » en suivant le profil du
n°119 ;

Considérant que I'extension dépasse de 4 m de profondeur au rez-de-chaussée et au 1¢ étage le
profil construit du n°115 ;

Considérant qu'au rez-de-chaussée, I'extension présente une hauteur de 4,74 m; que le mur
mitoyen 115/117 semble rehaussé de 2,16 m ;

Considérant qu'au 1°" étage, I'extension dépasse d'environ 2,60 le profil mitoyen construit n°®115 :
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Considérant que cette extension est réalisée en vue d’agrandir les espaces de vie au rez-de-
chaussée et les espaces de nuit aux étages ;

Considérant que le projet prévoit 'aménagement intérieur du bien de la maniére suivante :

- Au rez-de-chaussée : les piéces de vie (salon, salle-a-manger, cuisine, coin bibliothéque
d’une superficie totale d'environ 55 m?) dont la nouvelle extension abritant le salon et la salle-
a-manger est plus bas de 96 cm par rapport au bati principal de maniére a créer une
connexion directe avec le jardin ;

- Au 1° étage : deux chambres de 13 m? et 17 m? avec une terrasse extérieure de 7 m2 et une
salle de bain ;

- Dans les combles : deux chambres de 13 m? et de 11 m? ainsi qu’une salle-de-bain ;
Considérant que les 3D fournies dans le dossier ainsi que les plans mentionnent la création d’'une
cheminée au rez-de-chaussée mais qu’elle n’apparait ni en coupe, ni en élévation ;

Considérant qu'il convient de préciser la sortie de la cheminée (prévue en plan au rez-de-chaussée)
en coupe et en élévation en respectant les dispositions de I'article 9 du réglement communal sur les
bétisses ;

Considérant que le projet prévoit en fagade arriere un mur-rideau avec des parties ouvertes et fixes
composé entierement de verre afin de générer des vues sur le jardin et de fournir de la lumiére aux
pieces intérieures ; que dés lors des baies existantes sont agrandies et d’autres nouvelles baies
sont créées ;

Considérant que I'ensemble des toitures plates sont végétalisées ;

Considérant que les profils mitoyens tracés dans les coupes sont ceux du mur mitoyen et non des
profils construits mitoyens (n°® 115 et n°117) ;

Considérant que les dérogations en toiture-hauteur et en profondeur liées a I'extension sont
importantes (dépassement de plus de 3 m en profondeur du mitoyen le moins profond, rehausse de
plus de 2 m du mur mitoyen) et que cette extension aura pour effet d'enclaver la maison mitoyenne
n°115 et d’avoir un impact sur I'ensoleillement de la cour de cette derniére ;

Considérant par conséquent que les dérogations sont de nature a porter préjudice aux qualités
résidentielles du voisinage ;

Considérant qu'il convient de corriger le profil des volumes construits mitoyens n°115 et n°119 en
coupes ; qu’il convient également de limiter le volume projeté a l'arriére du rez-de-chaussée a 3 m
de hauteur par rapport au niveau du sol du mitoyen n°115 ;

Considérant qu'en outre, malgré que la terrasse de 7 m? a l'arriére du 1°" étage soit conforme au
code civil en matiére de vues, qu’elle est susceptible de par sa position en hauteur et de par sa
superficie de créer des nuisances en intérieur d'ilot ; que la maison dispose déja d’un jardin et d'une
terrasse a I'arriére de la parcelle ;

Considérant que les plans ne précisent pas la hauteur cette terrasse arriére et dés lors sa conformité
au code civil en matiére de vues ;

Considérant qu’il convient aussi de préciser la hauteur de |a terrasse arriére et de prévoir un dispositif
brises-vues si elle est non conforme au code civil ;

Considérant qu’il convient de limiter la profondeur de la terrasse a l'arriére du 1% étage & 1,50 m ;
Considerant que le projet ne prévoit pas de création de citerne ; qu'au vu de I'ampleur du projet, il
serait intéressant d’en installer une ;

Considérant qu'’il convient de prévoir une citerne d'eau de pluie a l'arriére du bien (si possible sous
la terrasse en fond de parcelle de maniére a limiter I'imperméabilisation de la parcelle) ;
Considérant que le projet prévoit également la création d’'une lucarne en toiture avant et arriére du
bien ;

Considérant que ces lucarnes sont réalisées afin de créer deux nouvelles chambres dans les
combles ;

Considérant que la demande déroge aux prescriptions du reéglement régional d'urbanisme en
matiere de toiture-lucarne (titre |, art. 6) en ce que la lucarne arriére présente une hauteur supérieure
az2m;
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Considérant qu'elle présente plus précisément une hauteur de 2,37 m et qu’elle est accolée au
mitoyen de gauche (n°119) ;

Considérant que cette lucarne n'est pas implantée dans le profil de la toiture ; qu'elle s’apparente
davantage a une rehausse de la facade arriére plutdt qu'a un élément en toiture ; gu’elle parait dés
lors plus proéminente ;

Considérant qu'il convient dés lors de reculer la fagade de la lucarne arriére en l'alignant a la facade
du corps de bati principal existant ;

Considérant qu'une lucarne est également réalisée en toiture avant ;
Considérant qu’elle présente une hauteur de 2 m ainsi qu’une largeur de 1,50 m ;
Considérant que la lucarne est en fibre-ciment noir avec de I'aluminium noir ;

Considérant que ce type de lucarne ne s'intégre pas dans ce type de petite maison ouvriére ; qu’elle
demeure hors proportion pour ce type de maison ; qu'elle est en outre décentrée par rapport aux
baies inférieures ;

Considérant qu’il convient dés lors de centrer la lucarne en toiture avant sur les axes de fenétres
existantes en facade, de limiter les dimensions de la lucarne en ne dépassant pas la largeur des
chassis de la fagade, en limitant sa hauteur et de revoir son esthétique de maniére a mieux l'intégrer
a la typologie ouvriére de la maison ;

Considérant dés lors que les dérogations aux prescriptions du réglement régional d'urbanisme en
matiére de profondeur (titre |, art. 4) et de toiture-hauteur et lucarne (titre |, art. 6) sont acceptables,
moyennant certaines adaptations ;

Considérant que le projet prévoit €galement la modification de menuiseries en fagade avant ;

Considérant que le dossier a été soumis a l'avis de la commission de concertation pour immeuble
repris d'office a l'inventaire du patrimoine immobilier, en application de I'article 207, § 1%, al. 4 du
CoBAT ;

Considérant que les chassis et la porte d’entrée sont en PVC simple de ton brun ; que le PVC simple
appauvrit les qualités architecturales d’un bien ; que la porte d’'entrée a front de rue représente la
carte d'identité de la maison ;

Considérant la valeur patrimoniale de la maison ;

Considérant qu'il convient de prévoir des menuiseries en PVC structuré ou en bois ainsi qu’une porte
d’entrée en bois pleine avec imposte vitrée.

Avis favorable aux conditions suivantes :

- Corriger le profil des volumes construits mitoyens n°115 et n°119 en coupes ;

- Limiter le volume projeté a l'arriére du rez-de-chaussée a 3 m de hauteur par rapport au
niveau du sol du mitoyen n°115,

- Limiter la profondeur de la terrasse a l'arriere du 1% étage a 1,50 m,

- Reculer |la facade de la lucarne arriére en l'alignant a la fagade du corps de béati principal
existant,

- Centrer la lucarne en toiture avant sur les axes de fenétres existantes en facade et limiter les
dimensions de la lucarne en ne dépassant pas la largeur des chassis de la fagade, en limitant
sa hauteur et revoir son esthétique de maniére a mieux l'intégrer a la typologie ouvriére de
la maison,

- Prévoir des menuiseries en PVC structuré ou en bois ainsi qu'une porte d’entrée en bois
pleine avec imposte vitrée,

- Prévoir une citerne d’'eau de pluie a 'arriére du bien (si possible sous la terrasse en fond de
parcelle de maniére a limiter I'imperméabilisation de la parcelle),

- Préciser la hauteur de la terrasse arriére et prévoir un dispositif brises-vues si elle est non
conforme au code civil,

- Préciser la sortie de la cheminée (prévue en plan au rez-de-chaussée) en coupe et en
élévation en respectant les dispositions de l'article 9 du réglement communal sur les
batisses.

Vu l'avis unanime favorable conditionnel de la commission de concertation émis en présence de
URBAN-DU et de la Commune, les dérogations aux prescriptions du réglement régional d'urbanisme
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en matiére de profondeur (titre I, art. 4) et de toiture — hauteur et lucarne (titre |, art. 6) sont octroyées
moyennant le respect des conditions émises et adaptation des plans en conséquence.

Des plans modificatifs seront soumis a I'approbation du Collége échevinal préalablement a la
délivrance du permis.
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Commune d’Auderghem

COMMISSION DE CONCERTATION DU
jeudi 12 octobre 2023

5¢me OBJET

Dossier 18616 — Demande de Agence Régionale pour la Propreté - BRUXELLES-PROPRETE
pour remplacer et agrandir le batiment administratif accessoire a un équipement (déchéterie
Recypark) sis Chaussée de Wavre

ZONE : Au PRAS : zone située en espace structurant
Le bien se situe dans le périmétre du plan particulier d'affectation du sol
(PPAS) dénommé PPA n° 42 ilot compris entre la chausse de Wavre, les
avenues Hugo Van Der Goes et ca. Schaller et la limite forét de soignes
approuvé par arrété royal en date du 10/03/1987.

DESCRIPTION : remplacer et agrandir le batiment administratif accessoire a un
équipement (déchéterie Recypark)

ENQUETE : Du 14/09/2023 au 28/09/2023, aucune réclamation ne nous est parvenue en
cours d’enquéte.

MOTIFS : - Art. 188/7 du CoBAT : demande soumise a une évaluation appropriée
des incidences du projet ou installation sur un site Natura 2000

- Application de l'art. 207 §1.al4 du COBAT (blen classé ou en cours de
classement depuis max 2 ans)

AUDITION : Monsieur HACHEM , représentant de Bruxelles-Propreté.

Avis Commune :

Avis BUP-DU : Avis BUP-DPC : "\ﬁOW"-'(»CﬁC&-»—C,'

Y il
Avis BRUXELLES ENVIRONNEMENT :
EXCUSE

Avis favorable conditionnel unanime pour les motifs suivants :

Affectation & Situation de droit

Considérant qu'au Plan Régional d'Affectation du Sol (PRAS), le bien se trouve en espace structurant ; que
ces espaces et leurs abords doivent préserver et améliorer la qualité du paysage urbain ;

Considérant que le bien est compris dans le périmétre du Plan Particulier d'Affectation du Sol (PPAS) « n°42
flot compris entre la chaussée de Wavre, les avenues Hugo van der Goes et Ca. Schaller et le limite de la
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forat de Soignes » (réf. régionale — 02/PPAS/166333) ; que le bien se trouve en zone de parking
(prescription XIl du PPAS) ; que le plan prévoit que cette zone de stationnement soit particuliérement
soignée au niveau de son aspect esthétique et que des plantations en quantité suffisante soient prévues sur
les talus des abords ;

Considérant que la situation de droit date du permis octroyé le 14/08/2003 (réf. régionale - 02/PFD/146570)
visant a réaménager le parking régional en espace de tri de déchets dans des containers avant 'évacuation
vers les centres de recyclage ou de retraitement et en espace de dépdét pour matériel inerte (sable, gravier,

mobilier urbain) ;

Considérant qu’en situation existante, le local administratif sur site est un container de plain-pied de 15m?
avec des vestiaires/douches et un coin repas ; qu’un petit local bureau supplémentaire est présent a cote du
container ;

Considérant que dans la présente demande, le périmétre total de cet équipement d'intérét collectif est
inchangé vis-a-vis de la situation de droit ;

Situation projetée

Considérant que le nombre de container de tri est augmenté et que leur disposition est adaptée ; que des
mats d'éclairage sont ajoutés ; que les portails coulissants sont légerement decales ;

Considérant que ces adaptations permettent un meilleur usage du site au regard des normes de recyclage
qui évoluent ;

Considérant que la demande vise également & prévoir un nouveau local pour les employes ;

Considérant qu'il est réalisé avec une structure modulaire sur plots au moyen de 2 containers superposés
dont 'emprise au sol est de 36m? (12m x 3m — hors auvent + escalier) avec une hauteur de 7m; que le 28
étage est accessible via un escalier extérieur ;

Considérant que les hauteurs sous plafond sont d’environ 2,80m ; qu'au rez-de-chaussée se trouve le
bureau administratif, une salle de réunion, la cuisine, et un local de soins ; gu'au 1¢" étage se trouvent les
vestiaires ;

Considérant que ce nouvel aménagement permet d'améliorer les conditions de travail du personnel ;

Considérant qu’au niveau du revétement, le projet prévoit un bardage en panneau PVC de ton blanc avec
différents aspects de finition, des chassis/portes/seuils en PVC de ton blanc, et des garde-corps/auvent en
acier galvanisé ,

Patrimoine

Considérant qu'il s’agit d'une demande de permis dit « unique » car le bien se trouve dans le périmeétre d'un
bien classé et qu’ainsi une attention particuliére est portée sur le respect du patrimoine ; que l'avis de la
Commission Royale des Monuments et Sites (CRMS) est sollicité ;

Considérant que la forét de Soignes est classée par arrété du 02/12/1959 ;
Vu 'avis conforme favorable sous conditions de la CRMS libellé comme suit :

« Tout comme dans la situation existante, la nouvelle construction est purement fonctionnelle sans
qualité architecturale. Considérant e contexte dans lequel elle s’inscrit, la CRMS ne s’oppose
cependant pas a la réalisation de ce nouveau batiment qui permettra d’améliorer les conditions de
travail des gestionnaires du site.

La CRMS demande cependant de prévoir la plantation de quelques nouveaux arbres pour diminuer la
visibilité du nouveau batiment et pour densifier 'écran de verdure du coté de la chaussée de Wavre
(arbres de dimensions 16/18 ; essences indigénes qui sont compatibles avec les plantations déja
présentes sur le site). Une proposition concréte sera soumise a I'approbation préalable de la DPC. »

Considérant ainsi qu'il y lieu de revoir 'aménagement paysager limitrophe au site afin de densifier I'écran
végeétal pour diminuer la visibilité des containeurs ; que de ce fait, cet aménagement arboré permettra
également de se conformer aux prescriptions du PRAS et du PPAS mentionnées ci-dessus ;

Considérant qu’il est évoqué en séance la possibilité de prévoir un bardage extérieur plus naturel et plus
discret, tel que le bois ;

Gestion intégrée des eaux pluviales (GIEP)
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Considérant qu'au niveau de la GIEP, le projet déroge a l'article 16 du Titre | du RRU, en ce qu'aucune
citerne d’eau de pluie n’est prévue sur site, alors que la réglementation prévoit une citerne de 331/m?, soit
pour le présent projet une citerne de 1.200L ;

Considérant toutefois que le nouveau volume projeté prendra place sur une partie déja asphaltée de droit ;
qu’il i’y a donc aucune nuisance supplémentaire au niveau de I'imperméabilisation du terrain et que le
couvert végétal limitrophe permet de recueillir les eaux de pluie ;

Considérant dés lors que la dérogation est acceptable ;

Site Natura 2000

Considérant que |e bien se trouve dans la zone tampon de 60m d'un site Natura 2000 ; que de ce fait, une
évaluation appropriée des incidences du projet sur le site Natura 2000 est jointe au dossier ;

Considérant qu'il y a lieu de suivre les mesures d'atténuation prescrites par I'évaluation ; qu'au niveau des
perturbations occasionnées par la lumiére, il y a lieu d'utiliser un éclairage directionnel vers l'intérieur du site
(a émission UV réduites), et respecter les heures d’ouvertures du site ; qu'au niveau des perturbations liées
au bruit, il y a lieu de limiter 'usage de la musique sur site (niveaux sonores faibles), positionner les prises et
rejets d’air vers l'intérieur du Recypark et pas vers les zones d’habitat Natura 2000, respecter les normes de
bruit du permis d’environnement pour les installations HVAC, et respecter les heures d'ouverture du site ;

SIAMU

Vu l'avis favorable sous réserve du respect des conditions de mise en ceuvre du Service d'incendie et d’Aide
Médicale Urgente de la Région de Bruxelles-Capital, du 16/08/2023 ayant les références CP.2017.0714/3 ;

Avis favorable aux conditions suivantes :

- revoir 'aménagement paysager limitrophe au site afin de densifier I’écran végétal pour
diminuer la visibilité des containeurs ;

— prévoir un revétement de fagade tel que le bois afin de diminuer I'impact visuel du volume ;

— suivre les mesures d’atténuation prescrites par I’évaluation appropriée des incidences du
projet sur le site Natura 2000 :

o perturbations occasionnées par la lumiére : utiliser un éclairage directionnel vers
intérieur du site (& émission UV réduites), et respecter les heures d’ouvertures du
site ;

o perturbations liées au bruit : limiter 'usage de la musique sur site (niveaux sonores
faibles), positionner les prises et rejets d’air vers I'intérieur du Recypark et pas vers les
zones d’habitat Natura 2000, respecter les normes de bruit du permis d’environnement
pour les installations HVAC, et respecter les heures d’ouverture du site ;

Vu |'avis unanime favorable de la commission de concertation émis en présence de URBAN DU/DPC,
Bruxelles Environnement et de fa Commune, la dérogation aux prescriptions du réglement régional
d'urbanisme (RRU) en matiére de stockage de I'eau pluviale (titre |, art. 16) est octroyée et le permis
d'urbanisme peut étre délivré moyennant les adaptations demandées.
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Commune d’Auderghem

COMMISSION DE CONCERTATION DU
jeudi 12 octobre 2023

6°me OBJET

Dossier 18605 — Demande de Madame SMEKENS pour mettre une maison unifamiliale en
conformité et rénover les chassis dans I'escalier sis Dréve Louisa Chaudoir 15

ZONE : Au PRAS : zone d'habitation a prédominance résidentielle

DESCRIPTION : mettre une maison unifamiliale en conformité et rénover les chassis dans
I'escalier

ENQUETE : Néant, uniquement pour avis

MOTIFS : - application de l'art. 207 §1.al4 du COBAT (monument ou ensemble

antérieur a 1932 inscrit & titre transitoire a [linventaire)

AUDITION : Madame SMEKENS, les demandeurs, Monsieur LEMAIGRE, ['architecte.

Avis Commune :

Avis BUP-DU :

Avis BUP-DPC : ‘tﬁMhW

Avis BRUXELLES ENVIRONNEMENT :
EXCUSE

Avis favorable unanime pour les motifs suivants :

Considérant que le bien se situe en zone d'habitation & prédominance résidentielle du plan régional
d'affectation du sol arrété par arrété du Gouvernement du 3 mai 2001, tel que modifie
subséquemment ; '
Considérant qu'il s'agit de mettre une maison unifamiliale en conformité et rénover les chassis dans
I'escalier ;
Considérant que la demande porte plus précisément sur :
- la mise en conformité des éléments suivants :

¢ la transformation d'une cave en garage

o la création d'un perron en pierre bleue devant la porte d'entrée

e la création d'une nouvelle baie au +2

« le remplacement de différents chassis en bois par des chassis en PVC et de la porte

d'entrée

o le remplacement du garde-corps au +1 en facade avant
- Le remplacement de 4 chassis en bois par des chassis en PVC
Considérant que le dossier a été soumis a 'avis de la commission de concertation pour immeuble
repris d'office & 'inventaire du patrimoine immobilier, en application de I'article 207, § 1%, al. 4 du
CoBAT ;
Considérant que la zone de recul devant l'oriel du rez-de-chaussée a été creusée de fagon a créer
une pente et qu’une ouverture a été pratiquée dans la fagade avant afin de transformer une cave en
garage ;
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Considérant que, parallélement a cela, un nouveau perron en pierre bleue a été aménagé devant la
porte d’entrée ; que ces marches ménent a un chemin en pas japonais qui permet de relier la porte
d’entrée au trottoir ;

Considérant qu'a I'exception de l'accés carrossable et de l'accés piéton, dont une partie est
perméable (pas japonais), I'entiéreté de la zone de recul est aménagée en jardinet, planté, de pleine
terre ;

Considérant que la présence d’'un garage est de nature a augmenter les qualités résidentielles du
bien ;

Considérant que cet aménagement fait écho a celui du batiment voisin de droite, au n°13 ; que cette
maison, également 3 fagade, a également un garage sous l'oriel ;

Considérant que la porte de garage, en aluminium et de couleur blanche, est de type basculante ;
qu'elle s’accorde correctement avec les autres menuiseries de la maison, qui sont de couleur
blanche ;

Considérant que cette transformation s’insére relativement discrétement dans le cadre urbain
environnant ; qu’elle est acceptable ;

Considérant que les chéassis en bois ont tous été changés par des chassis en PVC, a 'exception
des chassis donnant dans la cage d'escalier et du chassis de l'oriel a I'avant ; que ce dernier perd
néanmoins ses croisillons et meneaux verticaux ;

Considérant gu'il est également demandé la mise en conformité du percement d'une nouvelle baie
dans le mur de la cage d'escalier, au-dessus des trois baies existantes ;

Considérant que la porte d'entrée reste en bois, panneautée et dotée d’une imposte vitrée ;
Considérant que le projet prévoit de remplacer les chassis en bois de la cage d'escalier par d'autres
en PVC structuré (imitation bois) ;

Considérant que le bien est inscrit a I'inventaire a titre transitoire ; qu'il se situe dans une zone de
protection d’un bien classé ;

Considérant qu’il convient de s'assurer de la qualité architecturale de la maison ; qu’en ce sens le
choix du matériau des chéssis devra se faire entre du PVC structuré (imitation bois) ou du bois,
idéalement avec le méme matériau pour tous les chassis, tandis que la porte d’entrée doit rester en
bois ;

Considérant que cela est directement modifié ;

Considérant quen fagade avant, le garde-corps d'origine en magonnerie a été remplacé par un
garde-corps en ferronnerie doté d’'une courbure en partie inférieure ;

Considérant que ce garde-corps s'intégre correctement dans le cadre urbain environnant ,
Considérant 'amélioration des conditions de confort et d'habitabilité du logement ;

Avis favorable.

Vu l'avis unanime favorable de la commission de concertation" émis en présence de URBAN-DU et
de la Commune, le permis d'urbanisme peut étre délivré.
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Commune d’Auderghem

COMMISSION DE CONCERTATION DU
jeudi 12 octobre 2023

7¢me OBJET

Dossier 18385 — Demande de Monsieur et Madame CASSART-MIGNON pour modifier la
toiture et I'aménagement des combles, supprimer une véranda, modifier 'aménagement
intérieur d'une maison unifamiliale sis Avenue des Fréres Goemaere 33

ZONE : Au PRAS : zone d'habitation

DESCRIPTION: modifier la toiture et I'aménagement des combles, supprimer une
véranda, modifier Faménagement intérieur d'une maison unifamiliale

ENQUETE : Du 14/09/2023 au 28/09/2023, aucune réclamation ne nous est parvenue en
cours d'enquéte.

MOTIFS : - dérogation a l'article 4 du Réglement Communal sur les Batisses (Zone
de recul et zone latérale non-aedificandi - Clotures et avant-corps)
- dérogation aux art. 4 (profondeur de la construction) et 6 (toiture -
lucarnes) du titre | du RRU '
- application de l'art. 207 §1.al4 du COBAT (monument ou ensemble
antérieur a 1932 inscrit a fitre transitoire a [inventaire)

AUDITION : Monsieur et Madame CASSART-MIGNON, les demandeurs, Madame
EVRARD Chantal, I'architecte.

Avis Commune :

Avis BUP-DU :

Avis BUP-DPC : t(mw'w— Cee —

Avis BRUXELLES ENVIRONNEMENT :

Avis favorable conditionnel unanime pour les motifs suivants :

Considérant que le bien se situe en zone d'habitation du plan régional d'affectation du sol arrété par
arrété du Gouvernement du 3 mai 2001, tel que modifié subséquemment ;

Considérant qu'il s’agit de modifier la toiture et 'aménagement des combles, supprimer une véranda,
modifier laménagement intérieur d'une maison unifamiliale ;

Considérant que la demande porte plus précisément sur :

- la suppression de la veranda et la modification de la facade arriere

- la destruction d'un mur porteur au rez-de-chaussée

- lisolation de la facade arriére

- la modification de la toiture de 'extension du premier étage et la réalisation d’'un balcon dessus
- la construction d’'une lucarne a l'arriére

- le remplacement des chassis en fagade avant

- le réaménagement de la zone de recul
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Considérant que le dossier a été soumis aux mesures particuliéres de publicité du 14/09/2023 au
28/09/2023 et qu'aucune lettre de réclamation n'a été introduite en cours d'enquéte ;

Considérant que le bien fait partie d’'un ensemble de 6 maisons coupé en son centre en symetrie
orthogonale ;

Considérant que le dossier a été soumis a l'avis de la commission de concertation pour immeuble
repris d'office & l'inventaire du patrimoine immobilier, en application de l'article 207, § 1%, al. 4 du
CoBAT ;

Considérant que la suppression de la veranda ne donne pas lieu a une quelconque reconstruction ;
qu'il s’ensuit une réduction nette de I'emprise béatie sur la parcelle ;

Considérant que cela profite au caractére paysager de l'intérieur d'ilot et est acceptable ;
Considérant que la facade arriére est reconfigurée de fagon a présenter une large baie vitrée ; que
les murs entre la cuisine, le séjour et la salle a manger sont démolis ;

Considérant qu’ainsi, le rez-de-chaussée présente un ensemble séjour - cuisine — salle a manger
de plus de 40 m?;

Considérant que ces modifications créent des espaces aérés, lumineux et confortables ; qu'elles
sont acceptables ;

Considérant que la demande déroge aux prescriptions du réglement régional d'urbanisme en
matiére de profondeur (titre |, art. 4) et de toiture (titre 1, art..6) en ce que la fagade arriere, aprés
isolation, dépassera le profil mitoyen le plus profond au niveau du premier étage ;

Considérant que la dérogation ne porte que sur le complexe isolant + cimentage, de moins de 15
cm;

Considérant que cette dérogation est minime et non visible depuis I'espace public ; qu'elle est
inévitable pour garantir une isolation efficace du batiment et dés lors acceptable ;

Considérant que la demande tend également a redresser la toiture en pente de I'extension du
premier étage afin de la transformer en toiture plate ;

Considérant que la note explicative renseigne le fait que cette toiture soit végétalisée ; que
cependant les plans détaillant la composition du complexe de toiture montrent clairement que cela
n'est pas prévu ;

Considérant que cette toiture a une surface 11 m?; qu’il convient de prévoir soit un revétement de
couleur claire soit une toiture verte, afin de lutter contre I'effet de chaleur en ville ;

Considérant que, moyennant cette modification, la transformation de la toiture est acceptable ;
Considérant que le réaménagement de la salle de bain n'a pas d'impact négatif sur les qualités
résidentielles du bien ;

Considérant que le projet prévoit d’'aménager un balcon de 3,5 m? sur la toiture plate de I'extension
du premier étage, accessible via une lucarne créée dans le pan arriére de la toiture ;

Considérant que ce balcon déroge aux prescriptions du réglement régional d’urbanisme en matiere
de profondeur et de toiture — hauteur (titre 1, art. 6) en ce qu'il dépasse le profil mitoyen le plus
profond ;

Considérant que la lucarne déroge aux prescriptions du réglement régional d'urbanisme en matiere
de toiture — lucarnes (titre |, art. 6) en ce que sa hauteur dépasse 2m ;

Considérant que sa hauteur est de 2,6 m ; qu'il s’agit en réalité d'une rehausse de niveau sur plus
de la moitié de la largeur de la parcelie ;

Considérant que la distance entre le balcon et le bout de la parcelle n'est que de 6 m (et que de 7
m pour la lucarne) ;

Considérant que l'impact de la lucarne sur l'intérieur d'flot est trop important, au vu de sa faible
largeur, de la hauteur des éléments et de leur proximité avec le fond de la parcelle ;

Considérant qu'’il convient d’aligner la face arriére de la lucarne a l'intersection entre la pente de la
toiture principale et le niveau de Ia toiture plate de I'extension ; que cela permet de limiter 'impact
généré a un niveau raisonnable tout en conservant la faisabilité du programme du demandeur ;
Considérant que le maintien du balcon dans ses dimensions actuelles (profondeur d’1,2 m
maximum) est acceptable ; qu'il convient dés lors de prévoir un pare-vue d'1,9 m de hauteur a plus
de 14 cm des limites mitoyennes ;

Considérant que la lucarne doit posséder un revétement clair afin de refléter les rayons du soleil et
participer & la réduction de 'effet d'illot de chaleur en ville ;

Considérant que, moyennant ces modifications, les aménagements prévus a ce niveau ne seraient
pas de nature a porter excessivement préjudice aux qualités résidentielles du voisinage ;
Considérant dés lors que les dérogations aux prescriptions du réglement régional d'urbanisme en
matiére de profondeur (titre |, art. 4) et de toiture (titre |, art. 6) sont acceptables, moyennant
certaines adaptations ;
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Considérant que le projet prévoit de mettre en conformité le remplacement des chéssis d'origine en
bois, dotés de croisillons, par des chassis en PVC sans imposte ni croisillons ; que le chassis central
du rez-de-chaussée perd sa division centrale et devient un simple ouvrant ;

Considérant que la porte d’entrée projetée, renseignée en PVC, n’est pas dessinée ;

Considérant que ces modifications portent atteinte aux qualités esthétiques de la fagade ;
Considérant qu'il convient de prévoir au rez-de-chaussée des chassis retrouvant une imposte vitrée
établie au méme niveau que I'imposte de la porte d’entrée ; que I'ensemble des chassis doit étre en
PVC structuré (imitation bois) ;

Considérant, en ce qui concerne la porte d’entrée, que le modéle actuel doit étre remplacé par une
porte en bois s'inspirant des caractéristiques d’origine ;

Considérant également que le petit auvent placé au-dessus de la baie de cette porte ne présente
aucun intérét esthétique ; qu'il convient de le supprimer ; _

Considérant qu'au vu de la modénature de la fagade, il convient de choisir une teinte claire pour les
portes et chassis et d'en préciser la couleur dans les plans ;

Considérant que la zone de recul est actuellement entiérement imperméabilisée et qu'elle n'est pas
du tout cléturée a I'alignement ;

Considérant que le projet tend & supprimer le revétement imperméable de la zone de recul ;
Considérant qu'il est précisé dans les plans que la zone de recul (& I'exception de I'accés piéton)
aura un revétement perméable ;

Considérant que cela n’est pas suffisant pour répondre aux exigences des réglements actuels ; qu’il
convient de préciser sur les plans que la zone sera aménagée en zone de pleine terre et plantée,
sans revétement d’aucun type ;

Considérant que la demande déroge aux prescriptions du réglement communal sur les batisses en
matiére de clétures et avant-corps (art. 4) en ce que le projet ne prévoit pas de reconstruire de muret
a l'alignement ;

Considérant que I'absence de cléture a 'avant de la zone de recul et la dérogation qui en découle
ne sont acceptables ;

Considérant qu’il convient de prévoir la construction d’un muret conforme aux prescriptions
communales en vigueur ;

Considérant 'amélioration des conditions de confort et d'habitabilité du logement ;

Avis favorable aux conditions suivantes :
- prévoir un revétement de couleur claire ou une toiture végétalisée pour les toitures plates
(extension 1¢" étage et lucarne) ; corriger la note explicative en conséquence

- Aligner la face arriére de la lucarne a lintersection entre la pente de la toiture principale et le
niveau de la toiture plate de I'extension, et maintenir une profondeur d’1,2 m maximum pour les
terrasses (conserver un pare-vue d'1,9 m de hauteur a plus de 14 cm des limites mitoyennes)

- prévoir des chassis PVC structuré (imitation bois, mais sans les petits-bois) sur toute la facade
avant. Les chassis du rez-de-chaussée doivent avoir une imposte vitrée dont le niveau s'aligne
sur celui de la porte d’entrée.

- prévoir une porte d'entrée en bois, s'inspirant des caractéristiques de celle d'origine
(panneautée) et supprimer I'auvent qui surplombe la baie de la porte d’entrée

- prévoir les portes et chassis d’'une teinte claire

- prévoir la construction d’'un muret conforme aux prescriptions communales en vigueur

Vu l'avis unanime favorable conditionnel de la commission de concertation émis en présence de
URBAN-DU et de la Commune, les dérogations aux prescriptions du reglement régional d'urbanisme
en matiére de profondeur (titre |, art. 4) et de toiture — hauteur et lucarne (titre |, art. 6) sont octroyées
moyennant le respect des conditions émises et adaptation des plans en conséquence.

La dérogation en matiére de cloture et avant corps (réglement communal sur les batisses, art. 4)
n'est pas octroyée.

Des plans modificatifs seront soumis a I'approbation du Collége échevinal préalablement a la
délivrance du permis.
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Gemeente Oudergem

OVERLEGCOMMISSIE VAN
donderdag 12 oktober 2023

8% VOORWERP

Dossier 18589 — Aanvraag van Mevrouw DE VOS voor het isoleren van een
ééngezinswoning en modernisering van een tuintje, Hertogendal 339

GEBIED : In het GBP : typische woongebied
BESCHRIJVING : Het isoleren van een ééngezinswoning en modernisering van een tuintje

ONDERZOEK : Van 14/09/2023 tot 28/09/2023. Er werden geen bezwaarschriften ingediend
tijdens het openbaar onderzoek.

MOTIEVEN : - afwijking op art.3 (vestiging van de bouwwerken - mandelige grens) en 4
(diepte van de bouwwerken) van titel | van de GSV

AUDITIE : Mevrouw DE VOS, de aanvragers.

Advies Gemeente :;

Advies URBAN-DS :

=

JOo
Advies LEEFMILIEU BRUSSEL:
/

Voorwaardelijk gunstig unaniem advies om de volgende redenen :

Overwegende dat het goed gelegen is in een typische woongebied van het gewestelijke
bestemmingsplan vastgelegd door besluit van de Regering van 3 mei 2001 en zoals nadien
gewijzigd ;

Overwegende dat de aanvraag het isoleren van een ééngezinswoning en modernisering van een
tuintje betreft ;

Overwegende dat het meer bepaald gaat over:

- Het isoleren van de gevels

- Het vervangen van de ramen en vensterbanken

- Het afbraken van een garage op de achterkant van de perceel

Overwegende dat de aanvraag onderworpen werd aan de speciale regelen van openbaarmaking
van 14/09/2023 tot 28/09/2023 en dat geen bezwaarschrift werd ingediend gedurende het openbare
onderzoek ;

Overwegende dat het ontwerp afwijkt van de voorschriften van de gewestelijke stedenbouwkundige
verordening inzake implanting van het gebouw - voorgevel (titel I, art. 3) daar waar de gevel niet op
de rooilijn of de bouwlijn staat ;

Overwegende dat het ontwerp afwijkt van de voorschriften van de gewestelijke stedenbouwkundige
verordening inzake diepte van de bouwwerken (titel |, art. 4) daar waar de achtergevel het mandelig
profiel van de diepste naastgelegen eigendom overschrijdt ;
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Overwegende dat de afwijking inzake de diepte door de isolatie is van 15 cm ; dat deze afwijking is
minimaal en aanvaardbaar ;

Overwegende dat deze afwijking onvermijdelijk is voor de buitenisolatie van bestaande gebouwen;
Overwegende dat de afwijking inzake implanting van het gebouw (voorgevel) is vergeljikbaar ;
Overwegende dat, op de kant van de vogelzangstraat, ligt er een achteruitbouwstrook van 4 m en
dat, op de kant van de Hertogendal waar het gebouw op de uitlijning staat, het isolatie zal vanaf de
eerste verdieping geplaats worden ;

Overwegende dat, gezien de afwezigheid van aantasting van het openbaar domein en de relatief
minimale impact van de afwijkingen als zodanig, het toestaan van de afwijkingen inhoudelijk
aanvaardbaar is ;

Overwegende dat niettemin dient te worden nagegaan of de esthetische uitstraling van de geplande
gevelbekleding op de isolatie goed aansluit bij de omliggende stedelijke omgeving;

Overwegende dat de gevel in de bestaande situatie is voorzien van een traditionele bekleding van
rode baksteen, een natuurstenen basement en naturelkleurige houten kozijnen; overwegende dat
de toegangsdeur aan de zijgevel is uitgevoerd in hout, met glas en decoratief ijzerwerk;

Gezien het feit dat het project pleit voor witte bepleistering over de isolatie, met een grijs bepleisterde
basis; dat de niet-geisoleerde delen (aan de kant van de straat Valduc) gewoon in dezelfde kleur
worden bepleisterd en de uitbreiding van wat gepland is aan de kant van de vogelzang ;
Overwegende dat de oorspronkelijke ramen al zijn vervangen door andere;

Overwegende dat het project voorziet in de installatie van witte PVC-ramen op de achtergevel en op
de voorgevel boven de garage, terwijl de ramen aan de rechterkant en die op de zijgevel van zwart
PVC zullen zijn;

Overwegende dat de kanteldeur van de garage aan de kant van de Vogelzang en de deur aan de
kant van Hertogendal van wit PVC zullen zijn;

Overwegende dat de toegangsdeur naar de bijgebouwen van zwart PVC zal zijn, terwijl de
toegangsdeur naar de binnenplaats van wit PVC zal zijn;

Overwegende dat het gebruik van twee verschillende kleuren voor het schrijnwerk afbreuk doet aan
de algemene kwaliteit van het gebouw; dat het een lappendekeneffect creéert dat niet goed past in
de omringende stedelijke omgeving en dat één enkele kleur moet worden gekozen voor al het
schrijnwerk van het pand (ramen, deuren);

Overwegende dat het ook raadzaam is om het gebruik van een kleur die overeenkomt met de gevel
te vermijden; dat het daarom de voorkeur verdient om te kiezen voor een donkere tint (antraciet,
zwart, donkerblauw, grijs, enz.);

Overwegende dat, hoewel het gebruik van PVC in plaats van hout aanvaardbaar is voor de
raamkozijnen en de "dienst"-deur aan de kant van de straat Hertogendal, gezien het gebrek aan
beschermende maatregelen voor het pand of het gebied waarin het zich bevindt, het gepast is om
te kiezen voor structureel PVC (imitatiehout), zonder zichtbare waterafvoer of ventilatierooster;
Overwegende dat het project voorziet de installatie van aluminium vensterbanken; dat de plannen
deze met een bepaalde dikte tonen, wat positief is;

Overwegende dat het noodzakelijk zal zijn ervoor te zorgen dat dit kenmerk wordt uitgevoerd; dat
de dorpels dezelfde kleur moeten hebben als de kozijnen;

Overwegende dat de oorspronkelijke ingangsdeur interessante kenmerken heeft, met een groot
glasopperviak dat wordt beschermd door een smeedijzeren element met ruitpatroon;
Overwegende dat het passend is een toegangsdeur te voorzien die gebaseerd is op de kenmerken
van de oorspronkelijke toegangsdeur, in hout, met een groot glasopperviak dat beschermd wordt
door smeedijzeren elementen;

Overwegende, met betrekking tot de voorgevel, dat het gebruik van witte bepleistering aanvaardbaar
is, gezien de aanwezigheid van andere gevels met bepleisterde delen,;

Overwegende echter dat de voorgestelde gevel geen elementen bevat die de gevel kunnen
verlevendigen, met uitzondering van de dikke aluminium drempels;

Overwegende dat er op zijn minst een specifieke omlijsting moet worden voorgesteld voor de
traveeén boven de garagedeur, aan de kant van de vogelzang, zoals nu het geval is met het
metselwerk aan de gevel,

Overwegende dat het perceel een garage heeft aan de achterzijde van de begane grond, met
toegang vanaf Hertogendal ;

Overwegende dat het project inhoudt dat deze garage wordt afgebroken en het einde van het perceel
wordt heringericht als een beplante, open tuin;
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Overwegende dat deze wijziging een positief effect heeft op de landschappelike en
beplantingskwaliteiten van het perceel; dat deze wijziging ook gunstig is voor de
regenwaterretentiecapaciteit van het perceel;

Overwegende dat de garagedeur aan de kant Hertogendal blijft echter behouden;

Overwegende dat de toegang tot de tuin wordt gewaarborgd door de bedrijffsdeur aan de kant
Hertogendal en aan de achterkant van het gebouw; dat het gezien de omvang van de tuin niet
denkbaar is dat er machines moeten worden ingezet voor het onderhoud van de tuin;
Overwegende dat het behoud van deze deur de tuin beschikbaar zou maken als parkeerplaats en
dat dit in strijd is met de huidige regelgeving,

Gezien het gebrek aan belangstelling voor het behoud van een garagedeur op deze locatie;
Overwegende dat de deur niet bijdraagt aan de esthetische kwaliteit van de gevel waarin deze zich
bevindt;

Overwegende derhalve van mening dat deze deur moet worden verwijderd en de opening moet
worden opgevuld om continuiteit met de rest van de gevel te creéren;

Overweging de verbetering van de comfort- en bewoonbaarheidsomstandigheden van de woning ;

Gunstig advies onder volgende voorwaarden :

- Kiezen één kleur voor al het schrijnwerk van het pand (kozijnen en deuren) en vermijd “ton sur
ton” met de gevel (gebruik een donkere tint). Zorg ervoor dat de aluminium dorpels dezeifde dikte
en kleur hebben als de kozijnen.

- Voorzien ramen, een bedriffsdeur en een garagedeur van gestructureerd PVC (imitatiehout),
zonder zichtbare ventilatieroosters of waterafvoeren.

- Zorg ervoor dat de twee zij-ingangsdeuren qua esthetiek consistent zijn

- de gevel te verlevendigen door op zijn minst een specifiek kader voor te stellen voor de
openingen boven de garagedeur, aan de kant van vogelzang

- gebruik een ander materiaal voor de basis (bestendiger en van hogere kwaliteit)
de garagedeur verwijderen en de opening opvullen op een manier die continuiteit creéert met de
rest van de gevel, of verzoeken dat het bestaande gebouw ermee in overeenstemming wordt
gebracht

Gezien het unaniem gunstig voorwaardelijke advies van de overlegcommissie in aanwezigheid van
het URBAN - DS en de Gemeente, is de afwijking aan de voorschriften van de gewestelijke
stedenbouwkundige verordening inzake vestiging van de bouwwerken - mandelige grens (titel I, art.
3) en van diepte van de bouwwerken (titel I, art. 4) toegekend en de stedenbouwkundige vergunning
kan afgeleverd worden mits het naleven van de uitgebrachte voorwaarden en het bijgevolg
aanpassen van de plannen.

Gewijzigde plannen zullen onderworpen worden aan de goedkeuring van het College van
Burgemeester en Schepenen, voorafgaandelijk aan de aflevering van de vergunning.
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Commune d’Auderghem

COMMISSION DE CONCERTATION DU
jeudi 12 octobre 2023

gé"‘e OBJET

Dossier 18541 — Demande de Monsieur et Madame DUQUET-LOZET pour construire un
immeuble a appartements, chaussée de Watermael

ZONE : au PRAS : zone d'habitation, zone verte, le long d'un espace structurant.
DESCRIPTION : construire un immeuble a appartements

ENQUETE : du 14/09/2023 au 28/09/2023, aucune réclamation ne nous est parvenue en
cours d’enquéte.

MOTIFS : o dérogations aux art.4 (profondeur de la construction), art.6 (toiture —
éléments techniques) et art.13 (maintien d’'une surface perméable) du titre
| du RRU

AUDITION : Monsieur et Madame DUCQUET-LOZET, les demandeurs, Monsieur

KESSLE?, I'architecte.

Avis Commune :

Avis BUP-DU :

> i )
Avis BUP-DPC : {(QJ&L&\ C._0

e

NVIRONNEMENT : E}(Q)QE,

Avis BRUXELLES E

CONNTIONNE |-
Avis favorablef{pour les motifs suivants :

Considérant que le bien se situe en zone d'habitation, zone verte, le long d'un espace structurant du
plan régional d'affectation du sol arrété par arrété du Gouvernement du 3 mai 2001, tel que modifié

subséquemment ;
Considérant qu'il s’agit de construire un immeuble & appartements sur une parcelle vierge, en bout
de voirie ainsi qu’en bordure de la prolmenade verte et de l'autoroute E411 ;

Considérant que la demande porte plus précisément sur :

- la construction d’un petit immeuble de deux logements (un studio et un appartement 3
chambres) sur une superficie totale de 200 m?;

- la cléture de la parcelle par une grille, une haie et un muret ;
- Paménagement de la zone verte adjacente en jardin ;

Considérant que le dossier a été soumis aux mesures particuliéres de publicité du 14/09/2023 au
28/09/2023 et qu'aucune lettre de réclamation n'a été introduite en cours d’'enquéte ;
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Considérant que la construction vient s'implanter sur la quasi-totalité de la zone d’habitation et que
la partie en zone verte a 'avant est réaménagée en jardin commun ;

Considérant que cet espace de jardin est planté de pelouse et cléturé d’'une haie de charme d’'1,80m
de hauteur avec placement d’une grille métallique d’accés vers la rue ; que le muret arriére existant
est préservé ;

Considérant qu'étant donné la petite taille de la parcelle (moins d'un are), le batiment vient
s'implanter sur toute la profondeur, soit 12,90m du cété du mitoyen et ce sur 3,32m de large ;
qu’ensuite un retrait de 2,78m est opéré afin de maintenir un espace extérieur arriére au rez-de-
chaussée ;

Considérant que la demande déroge ainsi aux prescriptions du réglement régional d'urbanisme en
matiére de profondeur (titre I, art. 4) en ce que la construction nouvelle dépasse les % de la
profondeur de la parcelle ; que la dérogation est acceptable en I'espece étant donné la configuration
particuliére des lieux (parcellaire trés restreint) et la situation de la parcelle (en bout de voirie, en
bordure de la promenade verte et proche de I'autoroute E411) ;

Considérant que la demande déroge aux prescriptions du réglement régional d'urbanisme en
matiére de toiture-hauteur/ éléments techniques (titre 1, art. 6) en ce que la construction nouvelle a
toiture plate prévoit une partie du dispositif de la pompe a chaleur non intégrée au profil de la toiture
; que le reste de I'appareillage est placé dans le duplex, au second niveau (local technique derriére
la cage d'escalier) ;

Considérant que cet emplacement a été choisi afin dimpacter au minimum son
environnement immédiat ; que celle-ci sera placée contre la mitoyenneté, derriére les panneaux
solaires, ce qui la rend non visible depuis I'espace public ;

Considérant que chez le voisin mitoyen, on se trouve également au niveau du toit plat, avec
uniquement un local buanderie en retrait ; que cependant des coupoles sont présentes en toiture ;

Considérant des lors que les interventions projetées ne sont pas de nature & porter préjudice aux
qualités résidentielles du voisinage ;

Considérant dés lors que les dérogations aux prescriptions du réglement régional d'urbanisme en
matiére de profondeur (titre I, art. 4) et de toiture (titre |, art. 6) sont acceptables moyennant
déplacement de la pompe a chaleur en toiture de fagon a pouvoir poser un panneau de protection
acoustique permettant de protéger les fenétres de toit voisines ;

Considérant que, de concert avec le propriétaire voisin (Meuniers 2), les fenétres situées dans le
mur mitoyen seront obstruées (conformément au PU 18540) et remplacées par les coupoles en
toiture chez le voisin ; que ces interventions permettront a la construction nouvelle de venir s’adosser
au mur existant ;

Considérant que le batiment projeté présentera une forme simple et contemporaine, en briques de
teinte rouge, avec des bandeaux verticaux et horizontaux ; que les chassis seront en aluminium de
couleur gris foncé ;

Considérant qu’un travail de brique ajourée sera réalisé sur I'angle du batiment, au rez-de-chaussée,
afin d’activer celui-ci et de permettre un dialogue avec I'espace public ; qu'un grand local vélos de
prés de 10m?2 ( 4 vélos) est prévu derriére ces ouvertures avec un sol constitué de pavés drainants

Considérant que la porte d’entrée du batiment ainsi que la grille d’accés au jardin sont réalisées en
métal déployé de couleur gris foncé ;

Considérant qu'au rez arriére, une petite terrasse est créée sur I'angle externe afin d’offrir un
dégagement par rapport a la limite arriére ; que cet espace est ceint d’'un muret contre terre (H
1,35m) en limite latérale et par une haie de charme (H 1,80m) en limite arriére ;

Considérant que la demande déroge a l'article 13 du Titre | réglement régional d’urbanisme en ce
que cet espace ouvert en rez arriere est entierement recouvert de pavés ; que ceux-ci sont
cependant drainants et qu'une zone de pleine terre de moins de 8m? de superficie a cet endroit eut
été source de problématiques nouvelles ;

Considérant gu’une citerne enterrée de 45001 est prévue dans cet espace extérieur ; que ce dispositif
est couplé a environ 18m?2 de toiture verte extensive, le reste de la toiture (27m?) étant couvert par
des panneaux photovoltaiques ;
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Considérant que le studio du rez-de-chaussée dispose d’une surface éclairante trés importante qui,
couplée a lespace extérieur lui confére ainsi une bonne qualité d’habitabilité en termes
d'éclairement naturel ; que des rangements sont également prévus dans son entrée et que son
aménagement intérieur est qualitatif ;

Considérant que I'appartement duplex 3 chambres dispose également de beaux rangements ainsi
que d’espaces de vie bien éclairés ; que les chambres se développent au premier étage et les piéces
de séjour au second, en lien avec une terrasse d'angle a I'avant ;

Considérant que la terrasse respecte le code civil en matiére de vues directes de par son recul
d’1,93m par rapport a la mitoyenneté ;

Considérant que cette terrasse créée au deuxiéme étage est prolongée par une structure en briques
afin de maintenir une lecture cohérente du batiment depuis I'espace public ; que les garde-corps
sont réalisés en métal déployé de couleur gris foncé, de fagon a s’harmoniser avec les autres
éléments de facade ;

Considérant que la demande déroge également au Titre |l du réglement régional d’urbanisme en ce
qu'aucun local poubelles n'est prévu (art.16) vu lexiguité de la parcelle et le faible nombre
d'appartements prévus ; que la dérogation est en 'espéce acceptable ;

Considérant la demande déroge également au Titre Il du réglement régional d'urbanisme en ce
qu'aucun local d’entretien n'est prévu (art.18) ; qu'une fois encore, vu I'exiguité des lieux et le peu
d’appartements prévus, la dérogation est également acceptable ;

Considérant que la demande déroge enfin au Titre VIl du réglement régional d’urbanisme en ce que
le projet ne prévoit aucun emplacement de parcage ; qu'au vu de la superficie restreinte de la
parcelle, de sa situation en zone B au niveau de I'accessibilité et de sa proximité avec la promenade
verte, la dérogation est en I'espéce acceptable ;

Considérant qu'une étude d’ombrage a permis de conclure au faible impact du projet sur les
parcelles adjacentes en termes de réduction d'ensoleillement ;

Considérant par conséquent que les caractéristiques urbanistiques de la construction projetée
s'intégrent discrétement au cadre urbain environnant ; que la demande respecte le bon
aménagement des lieux ;

Avis favorable aux conditions suivantes :

- étendre la toiture verte sous les panneaux solaires ou & minima prévoir un revétement de teinte
claire pour la toiture ;

- modifier 'emplacement de la pompe & chaleur en toiture, l'indiquer précisément dans la coupe et
prévoir un panneau de protection acoustique afin de protéger les fenétres de toit voisines ;

Vu l'avis unanime favorable conditionnel de la commission de concertation émis en présence de
URBAN-DU et de la Commune, les dérogations aux prescriptions du réglement régional d'urbanisme
en matiére de profondeur (titre |, art. 4), de toiture — hauteur (titre 1, art. 6), de maintien d’une surface
perméable ( titre |, art.13), de local poubelles (Titre II, art.16), de local d’entretien (Titre I, art.18) et
d’emplacements de parcage (Titre VIlI, art.6) sont octroyées moyennant le respect des conditions
émises et adaptation des plans en conséquence.
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Commune d’Auderghem

COMMISSION DE CONCERTATION DU
jeudi 12 octobre 2023

416°™ OBJET

Dossier 18594 — Demande de Monsieur et Madame HAUBRUGE-JADOUL pour transformer,
agrandir et isoler une maison unifamiliale sis Avenue Guillaume Detroch 3

ZONE : Au PRAS : zone d'habitation, zone d'intérét culturel, historique, esthétique ou
d'embellissement (ZICHEE)

DESCRIPTION : transformer, agrandir et isoler une maison unifamiliale

ENQUETE : Du 14/09/2023 au 28/09/2023, 3 réclamations dont I'une hors délai nous sont

parvenues en cours d’enquéte. Elles concernent principalement :

- l'état des lieux avant travaux (quid de intervention d’'un géometre), les
horaires de chantier ;

- les questions de rachat de la mitoyenneté ;

- le type d’étanchéité prévue entre le n°3 et le n°5;

- les matériaux de fagade pour le 3°*™ étage (bardage bois peu intégré) ainsi
que la finition du toit peu finie ;

- l'état de la fagade existante : quid d’'une remise en état ?

- une demande de configuration plus cohérente des chassis ;

MOTIFS :
- dérogation a I'art.12 du titre | du RRU (aménagement des zones de cours
et jardins )
- dérogation a I'art.13 du RRU ( maintien d’'une zone perméable)
- application de la prescription particuliére 21. du PRAS (modification visible
depuis les espaces publics)

AUDITION : Monsieur et Madame HAUBRUGE-JADOUL, les demandeurs, Madame
JADOUL, [larchitecte, Madame Germaine LESOIL, Messieurs Nicolas
CAUC7E et Gulhan DENIZER, Madame PEETERS, les réclamants.

/ —

Avis Commune : /B

L

Avis BUP-DU :
Avis BRUXELLES ENVIRONNEMENT : M&E

Avis favorable conditionnel pour les motifs suivants :

Considérant que le bien se situe en zone d'habitation, zone d'intérét culturel, historique, esthétique
ou d'embellissement (ZICHEE) du plan régional d'affectation du sol arrété par arrété du
Gouvernement du 3 mai 2001, tel que modifié subséquemment ;

Considérant qu'il s’agit de transformer, agrandir et isoler une maison unifamiliale ,
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Considérant que la demande porte plus précisément sur :

- rehausse d’un niveau en fagade et toiture, avant et arriére ;
- lisolation de la fagade arriére ;

- louverture d’'un mur entre la cuisine et la salle a manger ;

- le placement d’'un nouvel escalier

- le remplacement des chassis ;

Considérant que le dossier a été soumis aux mesures particuliéres de publicité du 14/09/2023 au
28/09/2023 et que trois lettres de réclamation ont été introduites en cours d'enquéte ;

Considérant que ces réclamations portent principalement sur :

- [état des lieux avant travaux (quid de intervention d'un géométre), les horaires de chantier ;

- les questions de rachat de la mitoyenneté ;

- le type d'étanchéité prévue entre le n°3 et le n°5 ;

- les matériaux de facade pour le 3™ étage (bardage bois peu intégré) ainsi que la finition du toit
peu finie ;

- I'état de la fagade existante : quid d'une remise en état ?

- une demande de configuration plus cohérente des chassis ;

Considérant que les deux premiéres réclamations relévent du droit civil et que la troisiéme reléve
des techniques de mise en ceuvre ;

Considérant que le bien dont objet est une maison de 1932 comportant 3 chambres dont une trés
petite ayant servi uitérieurement de bureau en situation de fait ;

Considérant que I'objet principal de la demande porte sur une rehausse de fagade et toiture (plate)
afin de créer un niveau supplémentaire pour deux nouvelles chambres et une salle de bain ; que la
petite chambre existante au premier niveau devient une salle de bain avec espace buanderie ;

Considérant que le volume vient s'aligner a la toiture de la maison voisine de gauche (n°5) et
s'inscrire 2,1m plus bas que I'immeuble voisin de droite ; qu'en termes de hauteur, la rehausse
envisagée respecte le reglement régional d’'urbanisme ;

Considérant que le dossier a été soumis a I'avis de la commission de concertation pour actes et
travaux en zone d'intérét culturel, historique, esthétique ou d'embellissement, en application de la
prescription particuliére 21 du PRAS ; que dans ces zones, la modification de I'aspect des fagades
est subordonnée a des conditions particuliéres résultant de la nécessité de sauvegarder ou de
valoriser les qualités culturelles, historiques ou esthétiques de ces périmétres ou de promouvoir leur
embellissement, y compris au travers de la qualité de I'architecture des constructions ;

Considérant que le matériau de fagade projeté en I'espéce (bois naturel) s'integre peu a cette facade
art déco relativement ouvragée dont dispose le bien ;

Considérant par conséquent que le principe de cette intervention ne serait pas de nature a porter
préjudice aux qualités résidentielles du voisinage moyennant certaines adaptations ;

Considérant qu’il conviendrait en effet soit de prolonger le parement en cimentage blanc pour le
niveau supplémentaire avec pose d'une acrotére telle qu'existante en toiture, soit d'opérer un recul
par rapport au plan de la fagade et de réduire en conséquence le volume de I'extension ;

Considérant que la demande déroge aux prescriptions du réglement régional d'urbanisme en
matiére d'aménagement des zones de cours et jardins (titre |, art. 12) en ce que le jardin arriére est
presque entiérement dallé alors que les zones de jardins doivent viser au développement de la flore,
d’un point de vue qualitatif et quantitatif ;

Considérant dés lors que la dérogation aux prescriptions du réglement régional d'urbanisme en
matiére d’'aménagement des zones de cours et jardins (titre |, art. 12) n'est pas acceptable ; que
I'enlévement de la partie dallée du jardin au-dela de la terrasse sera indispensable ;

Considérant que la demande déroge également en ce sens aux prescriptions du réglement régional
d'urbanisme en matiére de maintien d'une zone perméable (titre |, art. 13) en ce que la zone de
cours et jardins doit comporter une surface perméable au moins égale a 50% de sa surface ; que
ces zones doivent étre en pleine terre et plantées ;
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Considérant dés lors que la dérogation aux prescriptions du réglement régional d'urbanisme en
matiére de maintien d’une zone perméable (titre I, art. 13) n'est pas acceptable ; qu’il conviendra
d'opérer un retour a une zone de pleine terre pour tout le jardin arriére au-dela de la terrasse ;
Considérant que la demande déroge aux prescriptions du Titre Il du réglement régional d'urbanisme
en matiére d’éclairement naturel (art.10) en ce que la chambre arriére nouvelle au deuxiéme étage
n’atteint pas la surface éclairante minimale requise ; qu’en effet, la chambre ne dispose que de 1,5m?
au lieu de 2,5m?;

Considérant que dans les immeubles existants, en cas de construction d'un étage supplémentaire,
ces normes minimales d’éclairement doivent en principe étre respectées mais qu’en I'espéce, dans
un souci de cohérence de configuration de |a fagcade arriére, cela semble difficile ; que la dérogation
est donc acceptable ;

Considérant que la demande déroge aux prescriptions du Titre || du réglement régional d'urbanisme
en matiére de superficie minimale (art.3) en ce que la chambre arriére nouvellement créée au
deuxiéme étage n'atteint pas les 14m? et que le séjour, salle a manger cuisine n’atteint pas les 28m?;

Considérant que le séjour atteint 27,7m? ; que la différence et minime et donc acceptable ;
Considérant que la chambre arriére nouvelle n'atteint que 12,5 m? de superficie ; que dans les

immeubles existants, en cas de construction d’'un étage supplémentaire, ces normes minimales de
superficie devraient étre respectées ;

Considérant gqu’en l'espéce, la maison dispose dés |'origine d'une typologie de chambres de petites
tailles ; que la dérogation est acceptable en I'espéce ;

Considérant que la demande s'inscrit en zone d'intérét culturel, historique, esthétique ou
d'embellissement, en application de la prescription particuliére 21 du PRAS ;

Considérant que les chassis sont maintenus en PVC de teinte blanche, tel gu’en situation de fait ;
Considérant que ce matériau s’intégre peu dans la modénature de cette fagade art déco et porte
atteinte aux caractéristiques architecturales du bien ; qu'un retour au bois permettrait un rendu plus
qualitatif de cette facade ;

Considérant I'amélioration des conditions de confort et d'habitabilité du logement ;

Avis favorable aux conditions suivantes :

- prolonger le parement en cimentage blanc pour le niveau supplémentaire avec pose d'une
acrotere telle qu’en situation existante et adjonction de détails en briques ;

- prévoir 'enlevement du revétement perméable en zone de cours et jardins de fagon a retrouver
de la pleine terre conformément au réglement régional d’'urbanisme ;

- prévoir des chassis et une porte d’entrée en bois en fagade avant ;

- prévoir une verdurisation de la toiture ou un revétement clair ;

Vu l'avis unanime favorable conditionnel de la commission de concertation émis en présence de
URBAN-DU et de la Commune, les dérogations aux prescriptions du réglement régional d'urbanisme
en matiére de superficie minimale ( Titre Il, art.4) et de surface éclairante ( Titre Il, art.10) sont
octroyées. Les dérogations aux prescriptions du réglement régional d'urbanisme en matiére
d'aménagement de zones de cours et jardins (titre |, art. 12) et de maintien d’'une zone perméable
(titre 1, art. 13) sont refusées.

Le permis peut étre délivré moyennant le respect des conditions émises et adaptation des plans en
conséguence.
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Commune d’Auderghem

COMMISSION DE CONCERTATION DU
jeudi 12 octobre 2023

11°m OBJET

Dossier 18613 — Demande de A.C.P. ACP AURORE pour modifier les garde-corps des quatre
facades des immeubles sis Boulevard du Souverain 209, 211, 213.

ZONE : Au PRAS : zone d'habitation, zone d'intérét culturel, historique, esthétique ou
d'embellissement (ZICHEE), le long d'un espace structurant

DESCRIPTION: modifier les garde-corps des quatre fagades des immeubles

ENQUETE : Néant -

MOTIFS : application de la prescription partucullere 21. du PRAS (modlflcatlon visible
depuis les espaces publics)

AUDITION : , les demandeurs, Monsieur SERSTE, l'architecte.

Avis Commune : / %
_ﬂj =3 /
Avis BUP-DPC : MM/

N
T

Avis BRUXELLES ENVIRONNEMENT é}(CﬂS’E/

Avis BUP-DU :

Avis :/

La commission de concertation constate le désistement du demandeur.
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Commune d’Auderghem

COMMISSION DE CONCERTATION DU
jeudi 12 octobre 2023

12°m OBJET

Dossier 18610 — Demande de Monsieur BOCHART pour rénover et isoler la toiture et placer
des panneaux photovoltaiques en toiture arriére sis Avenue Paul Vanden Thoren 50

ZONE : Au PRAS : zone d'habitation a prédominance résidentielle

DESCRIPTION : rénover et isoler la toiture et placer des panneaux photovoltaiques en
toiture arriére

ENQUETE : Du 21/09/2023 au 05/10/2023, aucune réclamation ne nous est parvenue en
cours d'enquéte.

MOTIFS : - dérogation a Tlart6 du ftitre | du RRU (toiture - hauteur)

AUDITION : Monsi?ur BOCHART, le demandeur.

f P

Avis Commune : Q_f
7, ” Avis BUP-DPC :“(Jgj)d,g e _—

Avis BRUXELLES EN-\—IIIQ(ONNEMENT : QXCO&Q

Avis BUP-DU :

Avis favorable pour les motifs suivants :

Considérant que le bien se situe en zone d'habitation & prédominance résidentielle du plan régional
d'affectation du sol arrété par arrété du Gouvernement du 3 mai 2001, tel que modifie

subségquemment ;
Considérant qu'il s’agit de rénover et isoler la toiture et placer des panneaux photovoltaiques en

toiture arriere ;

Considérant que la demande porte plus précisement sur :

- L'isolation de la toiture (sarking) et lucarnes emportant une rehausse ;

- Le placement de panneaux photovoltaiques en toiture avant et arriere ;

- Le remplacement du revétement en tuiles et roofing par des matériaux identiques ;
- La suppression d'une fenétre de toit ;

- Le changement des descentes d’eaux pluviales par un matériau en zinc ;

- La mise en conformité du changement de la porte de garage ;

Considérant que le dossier a été soumis aux mesures particuliéres de publicité du 21/09/2023 au
05/10/2023 et qu'aucune lettre de réclamation n’a été introduite en cours d'enquéte ;
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Considérant que la demande déroge aux prescriptions du réglement régional d'urbanisme en
matiére de toiture-hauteur (titre |, art. 6) en ce que l'isolation de la toiture emporte une rehausse de
15 cm de celle-ci ( 10 cm sur les lucarnes)

Considérant que cette rehausse est minime et n’est pas de nature & porter préjudice aux qualités
résidentielles du voisinage ; '

Considérant dés lors que les dérogations aux prescriptions du réglement régional d'urbanisme en
matiére de toiture (titre 1, art. 6) sont acceptables ;

Considérant que la porte de garage initialement en bois a triple battant a été remplacée par une
porte sectionnelle en PVC de couleur blanche ;

Considérant que cette intervention ne porte pas atteinte a la typologie du bien et s’integre
discrétement aux caractéristiques architecturales de celui-ci ;

Considérant Famélioration des conditions de confort et d'habitabilité du logement ;

Avis favorable

Vu l'avis unanime favorable de la commission de concertation émis en présence de URBAN-DU et
de la Commune, les dérogations aux prescriptions du reglement régional d'urbanisme en matiere de
toiture — hauteur (titre 1, art. 6) sont octroyées et le permis d'urbanisme peut étre délivré.
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