Commune de MOLENBEEK-SAINT-JEAN
Gemeente SINT-JANS-MOLENBEEK

M 0 LEN Rue du Comte de Flandre 20 / Graof van Viaanderenstraat 20
BEEKlUSD Bruxelles 1080 Brusse/
REGION DE BRUXELLES-CAPITALE REF. DOSSIER : PU-38535

AVIS DE LA COMMISSION DE CONCERTATION DU 19/11/2024

15. Dossier PU-38535 - sk

DEMANDEUR Madame Martine Lambillotte
LIEU RUE PICARD 40
OBJET ART.126: la régularisation de la rehausse d'une annexe arriére, de la

construction d'une lucarne et de la suppression d'une toiture vitrée en
fagade arriere ainsi que la création d'une entrée distincte pour le commerce
du rez-de-chaussée (173m?) et la modification de la facade avant (maintien
des 3 logements légaux)

ZONE AU PRAS zone de forte mixité, zone d'intérét culturel, historique, esthétique ou
d'embellissement (ZICHEE) — PPAS Léopold Il C* (41) - CRU « Citroén —
Vergote »

ENQUETE PUBLIQUE du 29/10/2024 au 12/11/2024 - 0 courrier

MOTIFS D'ENQUETE/CC - application de la prescription générale 0.6. du PRAS (actes et travaux

portant atteinte aux intérieurs d'flots)

- dérogation a I'art.4 du titre | du RRU (profondeur de la construction)
- dérogation a I'art.6 du titre | du RRU (toiture - hauteur)

- Art. 126811 Dérogation a un PPAS

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

Vu le Code bruxellois de 'aménagement du territoire (COBAT) notamment les articles 98 et suivants ;
Vu l'ordonnance du 29 ao(t 1991 organique de la planification et de l'urbanisme ;

Vu l'article 123, 7° de la nouvelle loi communale ;

Vu l'arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 4 juillet 1996 relatif a la
transmission de documents en vue de l'instruction des demandes de permis d'urbanisme et de lotir,
des demandes de certificat d'urbanisme et de certificat d'urbanisme en vue de lotir modifié par l'arrété

du Gouvernement du 25 avril 2019 ;
Vu l'arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 23 novembre 1993 relatif aux

enquétes publiques et aux mesures particulieres de publicité en matiére d'urbanisme et
d'environnement modifié par I'arrété du Gouvernement du 25 avril 2019 ;

Vu l'arrété de I'Exécutif de la Région de Bruxelles-Capitale du 29 juin 1992 modifié par I'arrété du
Gouvernement du 25 avril 2019 (M.B. 7.V.2019) relatif aux commissions de concertation ;

Vu le Reglement Régional d'Urbanisme ;

Vu la demande de permis d’urbanisme introduite, suivant I'art.126/1 du CoBAT, par Madame Martine
LAMBILLOTTE pour la régularisation de la rehausse d'une annexe arriére, de la construction d'une
lucarne et de la suppression d'une toiture vitrée en fagade arriére ainsi que la création d'une entrée
distincte pour le commerce du rez-de-chaussée (173m?) et la modification de la facade avant (maintien
des 3 logements légaux), modifiant la demande initiale portant sur la régularisation de la rehausse
d'une annexe arriére avec aménagement d'une terrasse sur son toit, de la construction d'une lucarne
et de la suppression d'une toiture vitrée en fagade arriére ainsi que la création d'une entrée distincte
pour le commerce du rez-de-chaussée (173m?) et la modification de la facade avant (maintien des 3
logements légaux), Rue Picard 40 ;
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Considérant que la demande initiale a été soumise aux mesures particulieres de publicité du
29/08/2023 au 12/09/2023 et a I'avis de la commission de concertation pour les motifs suivants :
- application de la prescription générale 0.6. du PRAS (actes et travaux portant atteinte aux
intérieurs d'llots)
- art. 126811 Dérogation a un PPAS
- dérogation a I'art.6 du titre | du RRU (toiture d'une construction mitoyenne)
- dérogation a I'art.4 du titre | du RRU (profondeur de la construction)
- application de la prescription particuliére 21. du PRAS (modification visible depuis les espaces
publics)
Considérant qu'aucune remarque n'a été introduite lors de I'enquéte publique ;

Vu I'avis FAVORABLE SOUS CONDITIONS de la commission de concertation en date du 19/09/2023 sur
la demande initiale portant sur «la régularisation de la rehausse d'une annexe arriére avec
aménagement d'une terrasse sur son toit, de la construction d'une lucarne et de la suppression d'une
toiture vitrée en facade arriére ainsi que la création d'une entrée distincte pour le commerce du rez-
de-chaussée (173m?) et la modification de la facade avant (maintien des 3 logements légaux) » et dont
la teneur suit :

« Vu la demande d’avis adressée au Service d’Incendie et d’Aide Médicale Urgente en date du
13/07/2023;

Vu le permis d’urbanisme PU-8065, délivré en date du 23/08/1907, pour la construction d’une maison ;
Vu le permis d’urbanisme PU-31866, délivré en date du 26/05/1989, pour la transformation de la
facade du rez-de-chaussée ;

Vu le permis d’urbanisme PU-33230, délivré en date du 26/08/2003, pour le changement d’affectation
d’une surface de bureau en restaurant au rez-de-chaussée ;

Vu le refus d’urbanisme PU-38357, délivré en date du 18/11/2022, pour la régularisation de la
couverture partielle de la cour au rez-de-chaussée et de I'augmentation de la hauteur de I'acrotére de
I'annexe du 2¢ étage, ainsi que I'augmentation du nombre de logements de 3 a 4 unités, la création
d’un étage + toiture avec une lucarne arriére, le changement d’utilisation du rez-de-chaussée de
commerce avec cuisine et consommation sur place en commerce ;

Considérant que le bien se situe en zone de forte mixité et en zone d'intérét culturel, historique,
esthétique ou d'embellissement (ZICHEE) au PRAS démographique fixé par arrété du gouvernement du
2 mai 2013, ainsi que dans les limites du PPAS Léopold Il C* (41), approuvé en date du 11/02/1993 et
qu’il est aussi repris dans le périmétre du contrat de rénovation urbaine Citroén — Vergote ;
Considérant que la demande porte sur la régularisation de la rehausse d'une annexe arriére avec
aménagement d'une terrasse sur son toit, de la construction d'une lucarne et de la suppression d'une
toiture vitrée en facade arriére ainsi que la création d'une entrée distincte pour le commerce du rez-de-
chaussée (173m?) et la modification de la fagade avant (maintien des 3 logements légaux) ;
Considérant que le bien se présente sous la forme d’un immeuble commercial de rapport; qu'il se
compose d’un rez-de-chaussée, deux étages, un niveau de toiture et un sous-sol ; qu’il est également
adjoint de constructions annexes en fagade arriére, sur trois niveaux (RDC/+1/+2), qui couvrent la
presque totalité de la parcelle ; que I'ensemble s'étend sur une surface exploitable de +/- 560m? et qu'il
est légalement affecté & un commerce pour le rez-de-chaussée et trois logements sur les étages ;
Considérant que la premiére partie de la demande porte la régularisation partielle de volumes
augmentés au droit des annexes arriére ; que le demandeur confirme une remise en pristin état,
impliquant la suppression de la terrasse du +2, de I'acrotére principal ; qu’il tente par ailleurs de
régulariser I'extension d’un volume construit sans autorisation au 1° étage, de 'aménagement d’une
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terrasse sur sa toiture plate-forme et de I'extension liée du mur mitoyen arriéere gauche pour une
protection des vues directes ; que, si l'intevntion au niveau du 2° étage apparait positive, le reste des
modifications sont contraires d’abord au PPAS pour lequel les constructions, au-deld de 15m de
profondeur depuis le front de bétisse, ne peuvent normalement dépasser un niveau de rez-de-chaussée
et ensuite @ la prescription 0.6 du PRAS qui tend a refavoriser, par une dédensification des
constructions, une amélioration végétale et paysagere des intérieurs d’ilot ;

Considérant que la note explicative défend un volume d’annexes arriére déja existant sur les vues
aériennes de 1953 ; que les PPAS sont toutefois établis dans I'idée d’une situation évolutive et que
chaque demande de permis doit normalement viser a une conformité des plans et prescriptions en
vigueur ; qu’il y aurait dés lors lieu de dédensifier, de maniére significative, le fond de parcelle ;
Considérant que, dans le cas de volumes existants, la commission de concertation peut décider de
tolérer le maintien de certains volumes non conformes pour autant qu’ils soient justifiés pour un projet
de qualité ;

Considérant que le projet vise ensuite a réorganiser les trois logements légaux dans le batiment ; que
le premier, de type 1-chambre, est proposé au niveau de 'entresol arriére sans relation directe avec
I'espace public ; que son séjour (27m?) n’atteint toutefois pas les minima requis ni pour I’art.3 du Titre
Il du RRU en terme de surface au sol, ni pour I’art.10 du Titre Il du RRU en terme d’éclairement naturel ;
que les dérogations ne sont pas justifiées dans le dossier ;

Considérant que ce logement nécessite également la régularisation de I'augmentation partielle des
annexes pour I'aménagement de la chambre mais aussi I'installation d’un escalier extérieur, suite &
I"'avis SIMAU défavorable du PU-38357, pour une évacuation directe dans la cour arriére ; que ces deux
éléments participent & un encombrement négatif de I'intérieur d’ilot déja trés densément béti (0.6
PRAS) ; qu’ils ne sont pas non plus conformes, ni au RRU — Titre | — art.4 et 6, ni au PPAS Léopold Il C*
(41) en vigueur ; que cette partie de la demande n’est dés lors pas acceptable ;

Considérant que sans cette régularisation du volume ou linstallation d’un escalier de secours,
I'aménagement d’aucun logement indépendant n’est envisageable dans les annexes arriére ; qu'il y a
deés lors lieu de revoir la répartition des logements pour un aménagement des piéces principales et
accés dans/depuis le bdtiment principal ;

Considérant que le second logement est aménagé sur le 1¢ étage du bdtiment principal et, via un jeu de
marches entre les parties jour/nuit, le 2¢ niveau des annexes arrieres ; qu’il reprend 2-chambres et qu’il
apparait assez bien agencés ; que les deux chambres ne respectent toutefois pas I'art.10 du Titre Il du
RRU et qu'il y a dés lors lieu d’adapter cette partie de la proposition ;

Considérant que ce logement (B) dispose aussi d’une terrasse aménagée sur la toiture plate
infractionelle du 1° étage arriére ; qu’elle nécessite une rehausse du mur mitoyen pour une conformité
des vues directes mais que les extensions de ce type ne sont jamais favorisées en intérieur d’ilot ; que
la terrasse déroge au PPAS Léopold Il C* (41) et que, sans régularisation du volume, la terrasse ne peut
de toute facon exister;

Considérant que le 3° logement est organisé, en duplex, sur les 2¢ étage et combles du bdtiment
principal ; qu’il présente une typologie de 3-chambres avec privatisation de la cage d’escalier principal ;
que, si cette partie du projet est plutdt positive, elle doit aussi étre éventuellement revue de par le refus
de régulariser un logement indépendant dans les annexes arriéres (logement A); que chaque étage
doit, pour le maintien des trois unités légales, étre compartimenté de maniére séparée, en respectant
le Titre Il du RRU ; qu’une diminution du nombre de logements pourrait aussi étre envisagée ;
Considérant que la demande vise ensuite a régulariser la construction d’une lucrane dans la versant
arriére de la toiture; que celle-ci n’apparait toutefois pas clairement dans les documents qui la
reprennent adjointe d’un petit balcon sur le plan mais en alignement de la facade arriére dans la coupe ;
qu’il y a dés lors lieu d’en fournir un détail et d’en justifier la pertinence dans le projet modificatif ;
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Considérant que, au niveau du rez-de-chaussée, le projet prévoit I'aménagement d'un commerce avec
cuisine et consommation sur place ; que la proposition implique une régularisation de la suppression
d’une toiture vitrée entre les parties avant/arriere du bien ; que, si cette fermeture rentre dans le
volume autorisable par le PPAS, un apport de lumiére naturelle reste appréciable, a cette profondeur
de construction, pour un bon aménagement des lieux , Gu'il y a dés lors lieu de prévoir linstallation d’un
lanterneau au droit de la nouvelle toiture plate du rez-de-chaussée ;

Considérant que, au niveau de I'aménagement intérieur, la commission de concertation souligne, pour
le rez-de-chaussée, un agencement peu qualitatif des fonctions (local poubelles, local technique)
empiétant sur la qualité des espaces ; qu’il en résulte, entre la piéce avant et la cuisine arriére, une
enfilade de piéces résiduelles difficilement exploitables; que le plan ne reprend pas non plus de
sanitaires et que la proposition n’est donc pas réaliste ; qu'il y a dés lors lieu de revoir cette partie de la
demande en conservant les deux premiéres piéces du bdtiment a I'activité principale et en regroupant
les fonctions accessoires dans le volume des annexes arriére ;

Considérant que les sanitaires d’un restaurant doivent aussi permettre ['accueil des PMR ; qu’il y a dés
lors lieu d’en tenir compte dans la révision des plans ;

Considérant que Bruxelles Environnement souligne un local vélos fort petit et peu fonctionnel ; que le
plan laisse aussi apparaitre des surfaces non rentabilisées ; qu’il y a dés lors lieu d’inclure une réflexion
pour 'optimalisation du projet ;

Considérant que, suite & I'analyse du projet et son programme, le 1¢ étage des annexes arriére reste
inoccupé ; que, si les logements sont prioritairement regroupés dans le bdtiment principal, une
annexion du 1¢ étage avec le rez-de-chaussée, pour une extension de I'activité, ou avec le logement B
pour une augmentation du nombre de chambres semblent les meilleures options ; qu’il y a dés lors lieu
de réanalyser cette partie de la demande ;

Considérant que la gestion des eaux de pluie est également abordée ; que Bruxelles Environnement
renseigne une parcelle située dans une zone aux aléas moyens en ce qui concerne les risques
d’inondation mais aussi une partie de ville en carence d’espaces verts ; que, si les plans renseignent une
végétalisation positive des toitures plates, une épaisseur maximale de terre, fonction de la stabilité des
constructions, doit étre privilégiée ;

Considérant que la derniére partie de la demande vise a créer une entrée indépendante pour le
commerce du rez-de-chaussée ; que cela correspond aux intentions des deux derniers permis délivrés
et a la situation légale du bien (PU-33230) ; que I'ensemble des chdssis actuels, aussi bien pour le rez-
de-chaussée que pour les étages, sont toutefois en infractions en ce qui concerne le matériaux et les
divisions ; que la porte d’entrée travaillée en bois n’existe plus non plus et que la situation de fait, alors
que le bien se situe en ZICHEE et juste en face du site patrimonialement emblématique de Tour et Taxi,
est regrettable ; qu’une régularisation n’est pas envisageable et qu’il y a dés lors lieu de corriger le
dessin de la facade pour un retour @ la derniére situation légale (PU-33230) : menuiseries en bois,
travaillée & I'ancienne avec grilles de ventilation invisibles ainsi qu’une porte inspirée de la situation
d’origine ;

Considérant qu’un gros caisson en bois noir traverse enfin toute la facade avant entre les niveaux du
rez-de-chaussée et du 1° étage ; que le demandeur le justifie pour l'installation d’une précédente
enseigne mais que celui-ci porte atteinte @ la qualité architecturale du bien; qu’il y a dés lors de le
retirer pour retrouver la partie supérieure des baies commerciales et le balcon en pierre ;

Considérant que le garde-corps de ce méme balcon ne correspond plus au dessin des plans d’archive ;
que son graphisme ne concorde pas avec les modéles les plus courants ; qu’il y a lieu de le maintenir
peint, complétement en noir;

Considérant que les Monuments et Sites dirigent enfin a une installation de nichoirs seulement sur la
facade arriére ou en intérieur d’ilot ;
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Considérant que le service de I'urbanisme ne dispose pas encore a ce jour de ['avis du SIAMU sur la
présente demande ;

Considérant que pour les raisons énoncées ci-dessus, le projet ne constitue pas suffisamment un bon
aménagement des lieux et qu’il y a donc lieu de revoir quelque peu le projet ;

DECIDE :

Sans préjudice des avis d intervenir aupreés des autres autorités compétentes en la matiére, d'émettre
un AVIS FAVORABLE UNANIME sur le projet a condition :

Article 1

De mettre en ceuvre les remarques de I'avis du service d’incendie et d’aide médicale urgente lors de
I'exécution du permis et d’introduire des plans modificatifs tenant compte des remarques suivantes :

- Prévoir une remise en état de I'annexe arriére en supprimant sa rehausse 1e étage (chambre
logement A) et en descendant le mur mitoyen ;

- Ne pas prévoir/supprimer l'escalier extérieur prévu dans la cour arriére ;

- Revoir la répartition, pour le maintien des trois logements légaux, du compartimentage en
privilégiant I'aménagement des piéces principales et accés des unités dans le bdtiment
principal, soit une unité par niveau ;

- Adapter les baies des deux chambres arriére (logement B) pour une conformité a 'art.10 du
Titre Il du RRU ;

- Supprimer la terrasse arriére du logement B, directement liée & une remis en pristin état de
I’‘annexe concernée ;

- Fournir une coupe détaillée dans la lucarne arriére et en justifier la pertinence urbanistique
dans le projet modificatif ;

- Revoir 'aménagement du rez-de-chaussée en conservant les deux premiéres piéces du
bétiment & I'activité principale et en regroupant les fonctions accessoires dans le volume des
annexes arriére ;

- Inclure une proposition de sanitaires, avec accessibilité PMR, dans la révision du plan du rez-
de-chaussée ;

- Réfléchir & une optimalisation des surfaces pour un possible agrandissement du local vélos ;

- Affecter les surfaces du 1¢ étage arriere, soit a 'activité commerciale du rez-de-chaussée, soit
au logement B pour une augmentation du nombre de chambres ;

- Revoir le dessin de la facade avant pour un retour & la derniére situation légale (PU-33230) :
menuiseries en bois, travaillée a I'ancienne avec grilles de ventilation invisibles, ainsi qu’une
porte inspirée de la situation d’origine ;

- Supprimer le caisson noir en bois situé entre les niveaux rez-de-chaussée et 1° étage de la
fagcade avant ;

- Assurer une finition du garde-corps complétement peint en noir ;

Article 2
De tenir compte des conditions suivantes lors de la mise en ceuvre du permis :

- Favoriser, pour une meilleure gestion des eaux de pluie, une épaisseur de terre maximale,
fonction de la stabilité des constructions, pour I'installation des toitures végétalisées ;

- Veiller a I'intégration de grilles de ventilation invisibles dans les nouveaux chdssis en bois ;

- Ne prévoir I'installation de nichoirs que sur la facade arriére ou en intérieur d’ilot ;

- Prendre toutes les précautions afin de ne pas provoquer de nuisances particuliéres pour le
quartier et les logements voisins (déchets, odeur, stationnement sauvage, bruit, évacuation des

fumées,...) »

Considérant que le demandeur a introduit des plans modificatifs en date du 01/10/2024 ;
Considérant que l'art.126/1 du COBAT prévoit I'introduction de plans modificatifs visant a répondre
aux objections suscitées préalablement par le projet initial ;

PU-38535



Considérant que suite a I'introduction des plans modificatifs selon I'art.126/1 du CoBAT, I'objet de la
demande initiale est modifié¢ en « la régularisation de la rehausse d'une annexe arriere, de la
construction d'une lucarne et de la suppression d'une toiture vitrée en facade arriére ainsi que la
création d'une entrée distincte pour le commerce du rez-de-chaussée (173m?) et la modification de la
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Considérant que cette nouvelle demande a été soumise aux mesures particulieres de publicité du
29/10/2024 au 12/11/2024 et a |'avis de la commission de concertation pour les motifs suivants :
- dérogation a l'art.4 du titre | du RRU (profondeur de la construction)
- dérogation a l'art.6 du titre | du RRU (toiture - hauteur)
- Art. 126811 Dérogation a un PPAS
- 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)

Considérant que la demande déroge, en outre, au(x) :
- plan particulier d’affectation du sol, en ce qui concerne le volume ;
- Reglement Régional d’Urbanisme (RRU), en ce qui concerne :
o Titrel, art.4 : profondeur de la construction
o Titre |, art.6 : toiture d’'une construction mitoyenne

Considérant qu'aucune remarque n'a été introduite lors de I'enquéte publique ;

Vu la demande d’avis adressée au Service d’Incendie et d’Aide Médicale Urgente en date du
15/10/2024 ;

Vu le permis d’urbanisme PU-8065, délivré en date du 23/08/1907, pour la construction d’une maison ;
Vu le permis d’urbanisme PU-31866, délivré en date du 26/05/1989, pour la transformation de la
fagade du rez-de-chaussée ;

Vu le permis d’urbanisme PU-33230, délivré en date du 26/08/2003, pour le changement d’affectation
d’une surface de bureau en restaurant au rez-de-chaussée ;

Vu le refus d’urbanisme PU-38357, délivré en date du 18/11/2022, pour la régularisation de la
couverture partielle de la cour au rez-de-chaussée et de I'augmentation de la hauteur de I'acrotére de
I'annexe du 2° étage, ainsi que I'augmentation du nombre de logements de 3 a 4 unités, la création
d’un étage + toiture avec une lucarne arriére, le changement d’utilisation du rez-de-chaussée de
commerce avec cuisine et consommation sur place en commerce ;

Considérant que le bien se situe en zone de forte mixité et en zone d'intérét culturel, historique,
esthétique ou d'embellissement (ZICHEE) au PRAS démographique fixé par arrété du gouvernement
du 2 mai 2013, ainsi que dans les limites du PPAS Léopold 1l C* (41), approuvé en date du 11/02/1993
et qu'il est aussi repris dans le périmétre du contrat de rénovation urbaine « Citroén — Vergote » ;

Considérant que la demande porte sur la régularisation de la rehausse d'une annexe arriere, de la
construction d'une lucarne et de la suppression d'une toiture vitrée en fagade arriere ainsi que la
création d'une entrée distincte pour le commerce du rez-de-chaussée (173m?) et la modification de la
facade avant (maintien des 3 logements légaux) ;

Considérant que le bien se présente toujours sous la forme d’un immeuble commercial de rapport ;
qu’il se compose d’un rez-de-chaussée, deux étages, un niveau de toiture et un sous-sol; qu'il est
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également adjoint de constructions annexes en facade arriére, sur trois niveaux (RDC/+1/+2), qui
couvrent la presque totalité de la parcelle ; que 'ensemble s’étend toujours sur une surface exploitable
de +/- 560m? et qu'il est toujours légalement affecté a un commerce pour le rez-de-chaussée et trois
logements sur les étages ;

Considérant que le demandeur réintroduit une seconde version du dossier parce qu’il ne s’accorde pas
avec I'ensemble des conditions posées par la commission de concertation dans la précédente analyse ;
qu’il propose une option différente que celle attendue au travers des conditions ;

Considérant d’abord que le gabarit arriere est complétement remis a son pristin état ; que le volume
infractionnellement ajouté au 1* étage, les aménagements de terrasses et les rehausses
d’acrotéres/mitoyens sont positivement supprimés ; que, si le bati déroge quand méme toujours au
PPAS Léopold Il C* (41) établi dans les années ‘90, il correspond cependant a la situation légale du bien,
antérieure au PPAS, et peut donc étre jugée comme tolérable ;

Considérant que I'ensemble des toitures plates sont rendues inaccessibles, sans aménagement de
terrasse ; que cela permet de limiter la densité en intérieur d’ilot et de diminuer les nuisances pour le
voisinage ; que le projet en prévoit une végétalisation appréciable qu’il y a également lieu de prévoir,
de type semi-intensive, sur la plus petite plate-forme du 1° étage ;

Considérant par contre que I'architecte revient sur la répartition des trois logements légaux ; que les
conditions du précédent avis tendaient a les rendre tous accessibles depuis le batiment principal (un
par étage) alors que les plans maintiennent un studio au niveau de I'entresol arriere dans le volume
annexe ; que l'architecte défend son existance comme existante de droit ;

Considérant qu’il défend également I'option de maintenir un grand duplex sur les deux derniers étages
du batiment avant ; qu’il ne privilégie pas I'idée d’un logement indépendant dans les combles et qu’il
décrit comme peu réaliste I'annexion des annexes (1° étage) avec le commerce du rez-de-chaussée ;
Considérant le logement A ainsi avancé, accessible depuis I'entresol et aménagé dans le volume des
annexes arriére, se présente sous la forme d’un studio ; qu’il s’organise autour d’une grande piece
rectangulaire de 27m? et de sanitaires séparés ; que sa configuration s’affiche comme fonctionnelle et
que la commission de concertation s’accorde donc pour valider I'unité ;

Considérant toutefois que, en termes d’éclairement naturel, la surface nette éclairante renseignée sur
le plan (4,5m?) n’apparait pas suffisante pour les 27m? (1/5=5,4m?) ; qu’il y a pourtant lieu de rendre
le logement conforme a I'art.10 du Titre Il du RRU ;

Considérant que la proposition nécessite aussi I'installation d’un escalier extérieur, exigence apparente
du SIAMU, pour I'évacuation des personnes; que l'architecte tente d’en faire, par rapport a la
premiére version du projet, une proposition minimaliste avec un modéle en colimacon; qu'il ne
confirme son utilisation qu’en cas d’évacuation incendie et que cette partie de la demande est donc
finalement jugée acceptable ;

Considérant que le logement B est ensuite maintenu, comme a la premiére version du dossier, sur le
1¢ étage avant, liaisonné avec le second niveau des annexes arriére ; qu’il projette I'aménagement de
2-chambres rendues conformes au RRU en termes de surface et d’éclairement ; que cette partie de la
demande reste acceptable ;

Considérant que cette répartition des logements permet également de maintenir un spacieux duplex
(logement C) sur les étages +2/combles du batiment principal ; qu’il offre positivement 3-chambres, 2
salles de bain et des surfaces confortables d’aménagement ;

Considérant que les nouveaux plans fournissent aussi plus d’informations sur la lucarne projetée en
facade arriére ; que celle-ci fait également partie de la demande de régularisation et que I'architecte
la renseigne comme inchangée de sa situation de fait ; qu’elle présente une typologie rentrante sans
impact sur le voisinage ; qu’elle apparait des lors acceptable ;

Considérant ensuite que le plan du rez-de-chaussée respecte aussi la plupart des conditions imposées
dans le premier avis; que les deux piéces principales du commerce sont bien conservées pour
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I'activité ; que la cuisine est maintenue dans le volume de fond et que les sanitaires, incluant un PMR,
sont positivement déplacés/regroupés dans le volume des annexes ;

Considérant que I'espace du rez-de-chaussée gagnerait par contre encore a profiter, en plus d'une
ouverture sur le patio, d'un apport de lumiére zenithal au droit de I'ancienne toiture vitrée ; que celui-
Ci se justifierait de par Vimporitanie profondeur de construction et améiiorerait directement
I"'habitabilité du restaurant ; que I'architecte renseigne toutefois une hauteur batie peu proprice a réel
apport qualitatif ;

Considérant que, contrairement a 'une des conditions posées dans l'avis précédent, le plan ne
présente par contre aucune amélioration des espaces communs pour rendre possible le rangement
des vélos/poussettes ; qu'un élargissement du hall d’entrée, a |'arriére de la cage d’escalier, apparait
cependant possible et peu impactant en termes de diminution de surfaces pour l'activité ; que cette
solution permet aussi positivement de faire profiter les communs, en plus du restaurant, d’un apport
de lumiére depuis la cour ; gu’il y a dés lors lieu de modifier les plans dans ce sens;

Considérant enfin que, en ce qui concerne la fagade avant, le dessin reprend correctement un nouvel
ensemble de chassis en bois; que la commission de concertation ne s’accorde toutefois pas
complétement avec la proposition de divisions qui n’apparait pas suffisamment respectueuse du plan
d’origine (PU-31866) ; que le bien se situe en ZICHEE olU une attention particuliére se doit d’étre portée
aux facades visibles depuis I'espace public mais aussi a proximité directe du site emblématique de Tour
et Taxi; qu'une plus grande harmonie entre les étages serait préférable et qu’il y a des lors lieu de
reprendre, pour les étages +1/+2, une reproduction soignée de la division d’origine, a savoir une
imposte divisée verticalement en son centre ainsi qu’un panneautage bas plein pour les fenétres du 1¢
étage donnant sur balcon ;

Considérant que la commission de concertation s'accorde pour coordonner le méme type de
mensuieries pour les trois baies du rez-de-chaussée ; qu’il y a lieu d’y prévoir un panneautage bas
(alignement sur celui de la porte d’entrée) et une imposte divisée verticalement en son centre ; que la
porte d’acces au commerce ne doit pas se différencier des éléments fixes ;

Considérant que le dessin de la double porte d’entrée reprend, au contraire des fenétres, un niveau
de détails trés important ; que celle-ci n"existe toutefois plus et que I'architecte confirme en séance de
commission sa reproduction « a l'identique » ; que tout le monde s’accorde dés lors pour une légére
simplification de la mensuiserie, plus en harmonie avec les chassis projetés, notamment par une
limitation de division verticale dans I'imposte ;

Considérant que les Monument et Site insistent sur I'importance de la qualité des menuiseries pour
une réhabilitation qualitive de la fagade avant ; qu’elle s’interroge sur la couleur de finition et insiste
pour une harmonisation de tous les éléments en bois (chassis, corniche, etc.) ; qu'elle dirige vers une
finition de couleur vert foncé ;

Considérant que la légende des matériaux reprend également une remise en état de la corniche
existante en bois, ainsi qu’une remise en peinture (finition noire) du garde-corps du 1€ étage ; que cela
correspond favorablement aux attentes de la commission de concertation ;

Considérant que l'architecte confirme enfin la suppression du caisson noir, emballant la dalle du balcon
situé au 1° étage; qu’'il confirme également une restauration soignée de la dalle en pierre
bleue d’origine ;

Considérant que le plan limite enfin I'enseigne a un élément perpendiculaire apposé au droit de la
nouvelle porte d’accés du commerce ; que cette partie de la demande apparait positivement discréte
et intégrée ;

Considérant que pour les raisons énoncées ci-dessus, le projet ne constitue pas suffisamment un bon
aménagement des lieux et qu’il y a donc lieu de revoir quelque peu le projet ;
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DECIDE :

Sans préjudice des avis a intervenir auprés des autres autorités compétentes en la matiére, d'émettre
un AVIS FAVORABLE UNANIME sur le projet a condition :

Article 1
De mettre en ceuvre les remargues de I'avis du service d’incendie et d’aide médicale urgente lors de

I'exécution du permis et d’introduire des plans modificatifs tenant compte des remarques suivantes :

Prévoir une végétalisation semi-intensive de la petite toiture plate arriére du 1° étage ;
Revoir I'éclairement de la piéece principale du studio (logement A) pour une conformité au RRU,
art.10 Titre Il ;

Elargir le hall d’entrée, a I'arriére de la cage d’escalier, pour rendre possible la rangement de
vélos/poussettes et y offrir un apport de lumiére depuis la cour ;

Revoir le dessin de la fagade avant pour un ensemble de chassis en bois plus respectueux de
la situation d’origine (PU-31866), a savoir une imposte divisée verticalement en son centre et
un panneautage bas plein pour les baies des rez-de-chaussée/+1 (alignement sur le
panneautage de la porte (RDC) ou la hauteur du garde-corps (+1)) ;

Simplifier légerement le détail de la porte d’entrée principale pour une plus grande harmonie
avec les chassis projetés, notamment par une limitation de divisions verticales dans I'imposte ;
Renseigner une harmonisation de finition pour toutes le menuiseries de la facade avant
(corniche, chassis, etc.) : couleur vert foncé ;

Article 2
De tenir compte des conditions suivantes lors de la mise en ceuvre du permis :

Veiller a maintenir I'utilisation de I'escalier arriére (colimagon) uniquement en cas de nécessité
incendie ;

Favoriser, pour une meilleure gestion des eaux de pluie, une épaisseur de terre maximale,
fonction de la stabilité des constructions, pour I'installation des toitures végétalisées ;

Veiller a ne pas créer de différenciation entre les trois baies du rez-de-chaussée (porte d’accés
au commerce ou éléments fixes) ;

Veiller au choix de menuiseries de qualité pour une réhabilitation qualitative de la facade
avant;

Veiller a une restauration soignée des éléments de patrimoine encore existants sur la facade
avant : la corniche, les pierres bleues, le garde-corps, etc.

Veiller a I'intégration de grilles de ventilation invisibles dans les nouveaux chassis en bois ;

Ne prévoir I'installation de nichoirs que sur la facade arriére ou en intérieur d’ilot ;

Prendre toutes les précautions afin de ne pas provoquer de nuisances particuliéres pour le
quartier et les logements voisins (déchets, odeur, stationnement sauvage, bruit, évacuation

des fumées,...)

Les plans modifiés répondant aux conditions susmentionnées doivent étre soumis a I'approbation du
Collége des Bourgmestre et Echevins avant la délivrance du permis d’urbanisme.
Les dérogations au PPAS, concernant le volume, sont accordées pour les motifs énoncés ci-dessus
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