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

MOLEN Rue du Comte de Flandre 20/ Graaf van Viaanderenstraat 20
B EEK]_U 8 O Bruxelles 1080 Brussel
REGION DE BRUXELLES-CAPITALE REF. DOSSIER : PU-38292

AVIS DE LA COMMISSION DE CONCERTATION DU 30/05/2023

9. Dossier PU-38292 - nb

DEMANDEUR Monsieur Abdeslam El Mehdi
LIEU RUE PICARD 98
OBJET ART.126: la régularisation, suite au procés-verbal PV.U.913.16, de la

reconstruction d'une annexe au rez-de-chaussée, du changement partiel de
destination du sous-sol en commerce et de la démolition des WC suspendus
aux étages ainsi que le réaménagement des trois logements légaux, la
construction d'une lucarne arriére avec I'aménagement d'une terrasse et
un retour au pristin état de la fagade avant

ZONE AU PRAS zones d'intérét culturel, historique, esthétique ou d'embellissement
(ZICHEE), zones mixtes

ENQUETE PUBLIQUE du 09/05/2023 au 23/05/2023 - 0 courrier(s)

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

portant atteinte aux intérieurs d'ilots)

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

- dérogation a I'art.4 du titre | du RRU (profondeur de la construction)
- dérogation a I'art.13 du titre | du RRU (maintien d'une surface

perméable)

Vu le Code bruxellois de I'aménagement du territoire (COBAT) notamment les articles 98 et suivants ;
Vu I'ordonnance du 29 aoiit 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 Réglement Régional d'Urbanisme ;

Vu la présente demande de permis d’urbanisme introduite par Monsieur Abdeslam El Mehdi pour la
régularisation, suite au procés-verbal PV.U.913.16, de la construction d'une annexe au rez-de-
chaussée, du changement partiel de destination du sous-sol en locaux pour le commerce, de la
construction d’un escalier pour le rez-de-chaussée/sous-sol et de la démolition des WC suspendus aux
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étages, ainsi que la proposition d'un retour aux 3 logements légaux, la construction d'une lucarne
arriére, 'aménagement de terrasses a |'arriére, la démolition et reconstruction de planchers et la
modification de la facade avant, rue Picard 98 ;

Considérant aue la demande initiale portait siir « la régularisation, suite ai procés-verbal PV 11 813 16,
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sol en locaux pour le commerce et de la construction, d’un escalier pour le rez-de-chaussée/sous-sol
et de la démolition des WC suspendus aux étages, ainsi que la proposition d’un retour aux 3 logements
légaux, la construction d'une lucarne arriére, I'aménagement de terrasses aux étages, la démolition et
reconstruction des planchers et le rehaussement du volume arriére, et la modification de la fagade
avant, rue Picard 98 ;

Considérant que cette demande initiale a été soumise aux mesures particulieres de publicité du
06/09/2022 au 20/09/2022 et a I'avis de la commission de concertation du 27/09/2022 pour les motifs
suivants :

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

- application de la prescription particuliére art 21. du PRAS (modification visible depuis I'espace public)
- dérogation a l'art.4 du titre | du RRU (profondeur de la construction)

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

- dérogation a l'art.13 du titre | du RRU (maintien d'une surface perméable) ;

Considérant que la demande dérogeait, en outre, au Reglement Régional d’Urbanisme (RRU), en ce
qui concerne :

- art 10 du Titre Il du RRU (éclairement naturel) ;

- art 13 du Titre VI du RRU (toilettes non accessibles aux PMR) ;

- art 16 du Titre Il du RRU (dimension locaux poubelles) ;

- art 17 du Titre Il du RRU (local vélo) ;

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

Vu l'avis DEFAVORABLE UNANIME de la commission de concertation en date du 27/09/2022 sur la
demande initiale et dont la teneur suit :

« Vu I'avis conditionné du Service d'Incendie et d'Aide Médicale Urgente du 02/09/22 ;

Vu que le demandeur a déja introduit une demande de permis d’urbanisme en date du 22/09/2016
portant sur la régularisation, suite au proces-verbal PV.U.913.16, de l'installation d'un nouvel escalier
entre le rez-de-chaussée et le sous-sol, de la modification de I'annexe arriére du rez-de-chaussée, du
changement de destination d'une partie du sous-sol en commerce (cuisine et sanitaires) et des
combles en logement (passant de 3 d 4 unités) ainsi que la création d'une lucarne sur deux niveaux en
facade arriere et la modification de la fagade avant » ; que la commission de concertation en date du
20 Aodt 2018 a émis un AVIS DEFAVORABLE UNANIME sur le projet ;

Considérant que le bien se situe en zones mixtes, en zone d'intérét culturel, historique, esthétique ou
d'embellissement au PRAS démographique fixé par arrété du gouvernement du 2 mai 2013 ;

Considérant que la présente demande porte sur la régularisation, suite au PV.U.913.16, de la
construction d'une annexe au rez-de-chaussée, du changement partiel de destination du sous-sol, de la
démolition des WC suspendus aux étages et de l'installation d'un nouvel escalier entre le rez-de-
chaussée et le sous-sol; que la demande vise également le retour aux 3 logements légaux, la
construction d'une lucarne arriére, I'aménagement de terrasses aux étages, fa démolition et
construction de nouveaux planchers et d’une nouvelle toiture pour le bdtiment arriére, ainsi que la
modification de la facade avant ;
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Considérant que le bien se présente sous la forme d’un immeuble de rapport ; qu’il est composé d’un
rez-de-chaussée, de trois étages, d’un niveau de combles et d’un sous-sol ; que le rez-de-chaussée est
légalement occupé par une activité commerciale et les étages par 3 unités de logements ;

Considérant que le rez-de-chaussée commercial profite, a I'origine, d’une construction annexe, située
dans le prolongement arriére du bédtiment principal, qui se compose également d’un rez-de-chaussée
et deux étages ; que cette partie de I'immeuble fonctionne sur des niveaux de planchers différents que
la partie avant ;

Considérant que le projet maintien le commerce du rez-de-chaussée et prévoit 3 unités de logement
aux étages ; que le maintien d’une activité économique en zone mixte est positive ; que, d’apreés le
PV.U.913.16, le bien est composé de 4 unités de logements et que cette modification par rapport a la
situation légale a été réalisée sans autorisation préalable ; que la demande de permis du 22/09/2016
visant, entre autre, & régulariser le nombre de 4 logements a été refusée ; que le passage de 4 a 3
logements permet de revenir a la situation légale et @ un nombre de logements/m2 convenable ; que
le projet offre des appartements plus spacieux mais ne prévoit aucun logement 3 chambres et ne
répond dés lors aux besoins de grands logements de la commune, ce qui est regrettable ; qu’il serait
souhaitable de prévoir, dans la mesure du possible, 3 chambres pour le logement tripfex ;

Considérant que la demande vise la régularisation de I'annexe arriére située au rez-de-chaussée ; que
Vintervention ne parait que mineure par rapport la volumétrie générale du bétiment mais qu’elle
constitue une dérogation a I'art. 4 du Titre | du RRU (profondeur de la construction) et ne prend pas en
compte la prescription générale 0.6. du PRAS (actes et travaux portant atteinte aux intérieurs d'ilots);
que d’aprés le PV.U.913.16, le bdtiment n’a pas été construit selon les régles de I'art en terme de
structure et d'isolation; qu’il ne parait pas essentiel au bon fonctionnement du commerce et qu’il
densifie une parcelle déja fort construite en intérieur d’flot, ce qui est regrettable;

Considérant que le projet vise la création d’une lucarne arriére au niveau R+4, que cette proposition
engendre une augmentation du volume bdti dans un intérieur d’ilot déja dense; que la lucarne améliore
toutefois les conditions d’habitabilité du logement triplex (dont 2 niveaux sur 3 sont sous toiture) ; que
cette augmentation de volume n’est pas trop importante et ne constitue pas une nuisance pour les
voisins ; que la proposition de la lucarne arriére pourrait deés lors étre acceptée ;

Considérant que le projet vise la construction de terrasses le long du volume arriére, au niveau R+1, R+2
et R+3; que ces terrasses dérogent a I'article 4 et 6 du titre | du RRU (profondeur et_hauteur de la
construction) ; que la volonté d’offrir des terrasses aux logements est positive mais que les terrasses
réduisent ici I'apport de lumiére au sein du bdtiment et nuisent dés lors aux bonnes conditions d’
habitabilité des logements ; qu’elles augmentent aussi, encore une fois, le volume construit en intérieur
d’flot ce qui est regrettable ;

Considérant que le projet annexe une partie des surfaces dédiées au commerce du bétiment arriére
pour agrandir ses logements ; qu’il propose de démonter les planchers du R+1, R+2 ainsi que la toiture
du bdtiment afin d’aligner les niveaux du bdtiment arriére et avant ; que ceci permet d’éviter la création
d’un escalier au sein des logements mais engendre aussi une augmentation de volume qui déroge @
I'article 4 et 6 du titre | du RRU (hauteur et profondeur de la construction); que l'intérieur d’flot est
résolument trop dense pour accueillir un volume supplémentaire et que la proposition d’élever le toit
du bdtiment arriére n’est dés lors pas acceptable ;

Considérant que la nouvelle demande vise a régulariser la démolition des WC suspendus aux étages,
réalisée entre 1966 et 1999 ; que cette intervention a dédensifié la parcelle et a augmenté la surface
nette éclairante des logements ; qu’elle améliore donc les conditions d’habitabilité des logements et la
qualité de l'intérieur d’ilot et qu’elle serait dés lors acceptée ;

Considérant que d’autres éléments ont été réalisés sans autorisation préalable telle qu’une nouvelle
trémie d’escalier dans I'espace du commerce pour une liaison directe avec le sous-sol et les sanitaires
qui y sont installés; que le commerce est composé d’une salle de consommation a I'avant et d’un espace
cuisine & l'arriére et que le nouvel escalier permet un fonctionnement indépendant pour la salfe de

PU-38292



consommation avec un accés direct aux sanitaires; que cela participe au bon fonctionnement du lieu et
que la régularisation de I'escalier pourrait dés lors étre acceptée ;

Considérant que l'installation des sanitaires au sous-sol ne les rendent plus accessibles aux PMR ; que
les surfaces légales disponibles au rez-de-chaussée sont pourtant suffisantes pour assurer cette
exigence essentielle des lieux ouverts au public; que le projet ne tend pas & améliorer I'accessibilité
PMR ce qui est regrettable ;

Considérant que les logements n’ont pas de hall d’entrée et que I'entrée se fait directement dans le
séjour ; que les séjours du 1%, 2°™ et 3°™ étages regoivent peu de lumiére et disposent de vues trés
étroites sur I'extérieur ; que la cloison sépare de fagon inhabituelle les 2 chambres sur rue et rend la
configuration peu attractive ; que la disposition actuelle proposant des chambres sur rue et un séjour
peu éclairé sur cour ne met pas en valeur les logements; que la configuration trés allongée des niveaux
R+1 et R+2 n’est peut-étre pas adaptée a 'aménagement de logements 2 chambres et qu’il y aurait lieu
d’envisager a ces niveaux des logements 1 chambre plus qualitatifs ; que la proposition actuelle ne
constitue deés lors pas un bon aménagement des lieux ;

Considérant que la surface nette éclairante de la chambre 2 est inférieure au 1/5éme de sa surface;
qu’il s’agit toutefois d’un bdtiment existant et que cet aménagement serait dés lors acceptable ;

Considérant que les locaux communs (vélos et poubelles) sont de petites dimensions ;qu’il y lieu de
prévoir la mise en ceuvre de minimum un emplacement vélo par chambre et de tendre vers 2m? par
vélo ; qu’il s’agit d’un bdtiment existant et que le projet apporte une amélioration par rapport a la
situation légale; que le local vélo est toutefois difficilement accessible; qu’une réduction ambitieuse du
stationnement en voirie est prévue au PRDD et dans le plan Good Move ; que le projet se trouve en zone
B sur le plan d’accessibilité des transports en commun du Réglement Régional d'Urbanisme ; qu'il
convient de favoriser le transfert modal de la voiture vers les autres moyens de transports alternatifs
(vélos, train, tram, bus...) afin d'atteindre les objectifs régionaux en matiére de mobilité et de réduction
des gaz a effets de serre ; que le vélo fait partie de ces alternatives et que son emploi est facilité
notamment en prévoyant un nombre suffisant d'emplacements de vélos correctement aménagés et
d'accés aisés ; que le local vélos prévu est aménagé au niveau du sous-sol, n’est accessible que part un
escalier quart tournant étroit et qu’il n’est donc pas facilement accessible depuis le rez-de-chaussée, ce
qui déroge a I'article 17 du RRU (local vélo); que les aménagements du local vélo ne répondent dés lors
pas aux besoins d’une utilisation réguliere et pratique ce qui est regrettable ;

Considérant que la facade sur rue actuelle comporte des chdssis en PVC qui n"ont jamais fait I'objet
d’une autorisation préalable ; que I'immeuble se situe pourtant dans une zone de ZICHEE et qu’une
attention particuliere doit étre portée a la qualité des fagades donnant sur 'espace public; que la
présente demande propose des chdssis en bois pour la fagade avant ainsi que pour la facade arriére ;
que le projet revient aux détails de la situation légale pour la devanture du commerce (matériau des
chdssis, rythme des montants, pierre bleue rendue apparente) ; que la présente demande améliore dés
lors significativement la qualité de la facade ce qui est positif ;

Considérant aussi que le dossier de demande de permis manque de détail concernant I'aménagement
du sous-sol (partie située sous la cuisine) et qu’il ne permet pas de se rendre compte de la capacité du
commerce ; qu’il y aurait lieu d’'inclure dans le dossier I'ensemble du plan du sous-sol ;

Considérant que le projet prévoit I'aménagement de petites surfaces plantées a coté des terrasses ; que
le placement d'une toiture végétale est positif car il améliore I'aspect visuel des toits plats depuis les
étages des immeubles environnants et s’intégre davantage aux qualités paysageéres des intérieurs
d’flots ; que l'augmentation des températures liée aux ilots de chaleur entrainent souvent des
perturbations du confort, de la santé et des consommations énergétiques et que la mise en place d'une
toiture végétale participe a la pérennité de la finition de toiture, a la réduction du phénomene d'ilot de
chaleur et améliore la gestion des eaux pluviales ; que les surfaces plantées au niveau des terrasses
constituent toutefois une intervention minime par rapport a I'échelle du projet et que, dans son
ensemble, le projet tend & nuire @ la qualité d’intérieur d’flot par I'ajout des divers volumes ajoutés
{prescription générale 0.6. du PRAS : actes et travaux portant atteinte aux intérieurs d'flots); que la
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majorité des toitures plates de la parcelle n‘ont pas été végétalisées et qu’une intervention plus
significative devrait étre dés lors envisagée afin de retrouver un intérieur d’ilot plus qualitatif et
perméable;

Considérant que la politique régionale vise a renforcer le maillage vert, protéger et restaurer la
biodiversité ; que la parcelle se trouve en zone de carence en espaces verts accessibles au public de la
carte « Zones de carence en espaces verts accessibles au public » de Bruxelles Environnement ; que les
aménagements paysagers doivent s’inspirer de la liste des espéces locales et non envahissantes dressée
par Bruxelles Environnement (et qu’il n'est pas permis de planter des espéces végétales exotiques
invasives reprises @ I'annexe 1V de I'ordonnance nature) ; qu’il est important de promouvoir la
biodiversité en ville et que les populations d’oiseaux nichant sur le béti (cavités), typiques de la Région
Bruxelloise, sont en fort déclin (Source : Rapport intermédiaire 2018 Monitoring Oiseaux Bruxelles -
2017G0356) ; qu’implanter des nichoirs permet de promouvoir la biodiversité au sein de la parcelle
(Rougequeue noir et Martinet noir),; que le projet ne propose pas un aménagement qui tend pas a
favoriser la biodiversité sur la parcelle, ce qui est regrettable ;

Considérant que pour les raisons énoncées ci-dessus, le projet ne répond pas au bon aménagement des
lieux ;

DECIDE :

Sans préjudice des avis d intervenir aupreés des autres autorités compétentes en la matiére, d'émettre
un AVIS DEFAVORABLE UNANIME sur le projet. »

Considérant que le demandeur a introduit des plans modificatifs en date du 03/04/2023 ;
Considérant que I'art.126/1 du COBAT prévoit 'introduction de plans modificatifs visant a répondre
aux objections suscitées préalablement par le projet initial ;

Considérant que la nouvelle demande a été soumise aux mesures particulieres de publicité du
06/09/2022 au 20/09/2022 et est soumise a I'avis de la commission de concertation du 30/05/2023

pour les motifs suivants :
- application de la prescription générale 0.6. du PRAS (actes et travaux portant atteinte aux intérieurs

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

publics)
- dérogation a I'art.4 du titre | du RRU (profondeur de la construction)
- dérogation a I'art.13 du titre | du RRU (maintien d'une surface perméable);

Considérant que la demande déroge, en outre, au Réglement Régional d’Urbanisme (RRU), en ce qui

concerne :
-lart 16 du Titre Il du RRU (dimension locaux poubelles) ;

- I'art 17 du Titre Il du RRU (local vélo) ;
Considérant qu'aucune remarque n'a été introduite lors de I'enquéte publique ;

Vu I'avis conditionné du Service d'Incendie et d'Aide Médicale Urgente du 23/05/23 ;

Vu le Procés-verbal de constatation d'infraction (PV.U.913.16) daté du 27/01/2016 portant sur le
percement d’une trémie d’escalier entre le sous-sol et le rez-de-chaussée, la démolition et
reconstruction d’une annexe arriére, la démolition de 3 toilettes suspendues en fagade arriére, le
changement de destination des caves en sanitaires et la modification de la facade avant ;

Considérant que le bien se situe en zones mixtes, en zone d'intérét culturel, historique, esthétique ou
d'embellissement au PRAS démographique fixé par arrété du gouvernement du 2 mai 2013 ;
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Considérant que la présente demande porte sur la régularisation, suite au PV.U.913.16, de la
construction d'une annexe au rez-de-chaussée, du changement partiel de destination du sous-sol, de
la démolition des WC suspendus aux étages et de I'installation d'un nouvel escalier entre le rez-de-
chaussee et le sous-sol; que ia demande vise egalement ie refour aux 3 iogements iegaux, ia
construction d'une lucarne arriére, 'aménagement de terrasses arrieres au R+1 et au R+4, la
démolition et construction de nouveaux planchers pour le batiment arriére, ainsi que la modification

de la fagade avant ;

Considérant que le bien se présente sous la forme d’un immeuble de rapport ; qu’il est composé d’un
rez-de-chaussée, de trois étages, d’un niveau combles et d’un sous-sol ; que le rez-de-chaussée est
légalement occupé par une activité commerciale et les étages par 3 unités de logements ;
Considérant que le rez-de-chaussée commercial profite, a I'origine, d’une construction annexe, située
dans le prolongement arriere du batiment principal, qui se compose également d'un rez-de-chaussée
et deux étages ; que cette partie de 'immeuble fonctionne sur des niveaux de planchers différents que
la partie avant ;

Considérant que le projet maintien le commerce du rez-de-chaussée et prévoit 3 unités de logements
aux étages ; que le maintien d’une activité économique en zone mixte est positive ; que, d’apres le
PV.U.913.16, le bien existant est composé de 4 unités de logements et que |'ajout d’un logement
supplémentaire a été réalisé sans autorisation préalable ; que la présente proposition de passer de 4
a 3 logements permet de revenir a la situation légale et a un nombre de logements/m2 convenable ;
que la proportion logement/commerce en terme de m? est équilibrée ; que le projet propose un
logement a 3 chambres dans le duplex situé aux niveaux R+3 et R+4 ; que le territoire communal de
Molenbeek comporte beaucoup de grandes familles et que la proposition d’un logement a 3 chambres
permet dés lors de répondre aux besoins des molenbeekois ;

Considérant que la demande vise la régularisation de I'annexe arriere située au rez-de-chaussée ; que
cette proposition ne prend pas en compte la prescription générale 0.6. du PRAS (actes et travaux
portant atteinte aux intérieurs d'flots) car elle augmente la volumétrie d’une construction déja trés
dense en intérieur d’flot ; que le projet propose néanmoins d’aménager dans cette annexe des WC
pour les personnes a mobilité réduite (PMR) et des WC pour le personnel du restaurant ; que le RDC
est destiné a accueillir du public et que la proposition d’un WC PMR participe a la bonne conception
du batiment ; que le maintien d’ une annexe en intérieur d’ilot est des lors considérée comme justifié
et peut &tre accepté ; que néanmoins, d'aprés le PV.U.913.16, le batiment annexe existant n’a pas été
construit selon les régles de I'art en terme de structure et d’isolation; qu’il y a lieu de rénover ce
volume, ou de le démolir et reconstruire, de maniére a proposer une construction qualitative durable
(sans augmenter les m2 construits) ;

Considérant que le projet vise la construction d’une terrasse le long du volume arriere au niveau du
R+1 ; que la présence de la terrasse ne nuit pas aux qualités d’'intérieur d'ilot et améliore les conditions
d’habitabilité du logement concerné ; qu’en outre, elle respecte la distance de dix-neuf décimeétres de
la limite mitoyenne imposée par I'art. 3.132 du code civil et permet ainsi de préserver 'intimité entre
voisins ; que la proposition d’une terrasse au 1* étage est des lors positive ;

Considérant que le projet vise au niveau R+4 la création d’une lucarne et d’une terrasse arriéres ; que
la terrasse dépasse de plus de 3m le voisin le moins profond et déroge a I'art. 4 du titre | du RRU
(profondeur de la construction) ; qu’en outre sa présence ne respecte pas la prescription générale 0.6.
du PRAS car elle porte atteinte au calme et a I'intimité en intérieur d'ilot ; que la dérogation a 'art. 4
du titre | du RRU n’est dés lors pas acceptable et qu’il convient de supprimer la terrasse accessible du
R+4 pour revenir a une terrasse non accessible ; que la lucarne arriére engendre également une
augmentation du volume bati ; que, si la lucarne améliore généralement la qualité des espaces qu’elle
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dessert, elle ne parait pas essentielle ici aux bonnes conditions d’habitabilité de la chambre et parait
peu pertinente suite a la demande de la commission de concertation de supprimer la terrasse
accessible ; qu’elle densifie en outre davantage l'intérieur d'ilot ; qu’il y a lieu des lors de supprimer la
lucarne arriére et de la remplacer par des fenétres de toit dont la SNE (surface nette éclairante) doit

respecter la réglementation en vigueur ;

Considérant que la nouvelle demande vise a régulariser la démolition des WC suspendus aux étages,
réalisée entre 1966 et 1999 ; que cette intervention a permis de dé-densifier la parcelle et d’augmenter
la surface nette éclairante des logements ; qu’elle améliore les conditions d’habitabilité des logements
et la qualité de l'intérieur d’ilot et qu’elle est dés lors acceptable ;

Considérant que le projet annexe une partie des surfaces dédiées au commerce du batiment arriére
pour agrandir ses logements ; qu’il propose de démonter les planchers du R+1, R+2 et R+3 du batiment
arriére afin d’aligner les niveaux du batiment arriére et avant; que ceci permet d’éviter la création
d’un escalier au sein des logements; que cette proposition se fait sans augmentation de volume,
suivant les conditions émises par la commission de concertation du 27/09/2023, ce qui est positif ;

Considérant ensuite que d'autres éléments ont été réalisés sans autorisation préalable telle qu’'une
nouvelle trémie d’escalier dans I'espace du commerce pour une liaison directe avec le sous-sol et les
sanitaires qui y sont installés ; que le commerce est composé d’une salle de consommation a 'avant
et d’un espace cuisine a l'arriére et que le nouvel escalier permet un fonctionnement indépendant
pour la salle de consommation avec un accés direct aux sanitaires; que cela participe au bon
fonctionnement du lieu et que la demande de régularisation de I'escalier est dés lors acceptable ;

Considérant que I'annexe arriére ferme I'accés a la cour et qu’en conséquence I'espace arriére du
restaurant ne bénéficie pas de lumiére naturelle ou de vues sur I'extérieur; que le maintien de I'annexe
abritant les WC PMR est certes positif car cela permet de proposer un restaurant adapté aux PMR ;
que la commission de concertation regrette néanmoins I'absence de lumiere naturelle dans cette zone
qui accueille du public ; qu’il convient dés lors de proposer une fenétre de toit de forme allongée le
long la terrasse du R+1 afin d’offrir un éclairage zénithal a I'espace de consommation arriére du rez-

de-chaussée ;

Considérant que les plans des logements situés au R+1 et au R+2 reprennent une chambre, une salle
de bain, un espace d’'entrée et un WC dans la partie avant du batiment donnant sur la rue ; que cette
partie avant du batiment parait pourtant plus propice a accueillir des espaces de vie car elle offre une
grande piéce aux proportions harmonieuses et pourvue de vues nombreuses sur I'extérieur ; que les
séjours projetés sont cependant situés au centre des appartements et sont un lieu de passage vers la
chambre ; qu'ils disposent de vues étroites sur la cour arriére ; que les chambres sont situées a I'arriére
a une distance importante des salle de bains ; que I’ aménagement des appartements parait dés lors
peu fonctionnel et qualitatif ; qu’il convient de revoir I' aménagement des niveaux R+1 et R+2 en
proposant une configuration plus attractive, avec un grand espace séjour/salle a manger a I'avant, un
espace entrée/WC/cuisine au centre et une chambre avec salle de bain a l'arriére ; qu’il convient par
conséquent de réduire la surface vitrée existante proposée dans la salle a manger actuellement

projetée (future chambre ou salie de bain) ;

Considérant que le local vélo est aménagé au niveau du sous-sol et n’est accessible que part un escalier
quart tournant étroit ; qu’il n’est ainsi pas facilement accessible depuis le rez-de-chaussée et déroge
dés lors a I'art 17 du Titre [l du RRU ; que le local poubelle est de petite dimension et situé au sous-sol
et que le déplacement des ordures ménageres ne se fait pas aisément depuis la voie publique ; qu’il
déroge dés lors a I'art 16 du Titre Il du RRU ; qu'’il s’agit cependant d’un batiment existant et que le
projet améliore sensiblement la conformité de I'immeuble ; que les dérogations a I'art. 16 et 17 du
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titre Il du RRU sont dés lors acceptables ; qu’il convient, si la taille de I'escalier le permet, de placer une
rigole dans I'escalier pour faciliter la descente des vélos dans |'escalier vers le sous-sol ;

Considérant que l'immeuble se situe en zone d’intérét culturel, historique, esthétique ou
d'embeiiissement (ZiCHEE] ; gu’en ceiie zone une attention particuiiére doit éure puriée a ia quaiiié
des fagades donnant sur I'espace public ; que la présente demande propose des chassis en bois de ton
clair pour la facade avant ; que le bois est considéré comme un matériau noble, durable et écologique ;
que le projet reprend les détails de la situation d’origine pour le dessin de la devanture commerciale
(matériau des chéssis, rythme des montants, pierre bleue rendue apparente) ce qui participe a la
qualité architecturale de la fagade ; que les panneaux bas des chassis du RDC ne sont néanmoins pas
placés a la méme hauteur et qu’il convient de les aligner afin de proposer une composition cohérente
et harmonieuse de la devanture ; que les portes fenétres vitrées sont dépourvues de panneaux bas ;
que ces panneaux bas font pourtant partie du vocabulaire typique de I'architecture de I'époque et qu’il
convient dés lors d’en proposer pour tous les chassis donnant sur les balcons ; qu’il y a lieu de maniere
générale de bien choisir les menuiseries bois, munies d’un profil travaillé et qualitatif reprenant le
détail des menuiseries d’origine ; que la corniche en bois est abimée et qu’il y a lieu de la restaurer
suivant la forme et le matériau d’origine ; que la brique de la facade est en mauvais état et qu’il
convient de la nettoyer afin de retrouver un aspect soigné de la fagade ; que trois caissons sont
maintenus en facade, que cela n’est pas autorisé en ZICHEE et qu'il convient de les supprimer ; que la
fenétre proposée au R+4 est un chassis d’un seul tenant et que cela ne correspond pas a la situation
d’origine; qu’il convient de maintenir la composition d’origine soit 2 chassis avec imposte et un
élément central en pierre bleue ; que la peinture sur les colonnes/pilastres du RDC sera décapée, ce
qui est positif ;

Considérant qu’un garde-corps en verre est proposé au niveau R+3; que ce garde-corps n’est pas
présent en situation légale ; que le garde-corps proposé dénature I'architecture de la facade et qu’il
convient de le supprimer ;

Considérant que l'activité du rez-de-chaussée est un restaurant mais qu’aucune enseigne n’est
dessinée sur la fagcade rue; qu’il convient de fournir un dessin précis de la devanture ou figure
I'enseigne projetée ; que I'enseigne proposée doit respecter les conditions du Titre VI du RRU ; qu’une
enseigne discréte et élégante est vivement encouragée, afin de ne pas perturber I'harmonie de la
facade ;

Considérant pour finir que le projet ne respecte pas les prescriptions du RRU en terme de perméabilité
de la parcelle ; que la cour arriére entiérement imperméable déroge a I'art.13 du Titre | du RRU et qu'il
convient de prévoir une surface plantée en pleine terre sur un minimum de 50 % de sa surface ; que la
terrasse située au R+4 sera désormais inaccessible, suivant les nouvelles conditions émises par la
commission de concertation, et qu’il convient de la végétaliser ; que les toitures végétalisées doivent
avoir une épaisseur minimum de 10 cm de substrat ; que le placement d'une toiture végétale est positif
car il améliore I'aspect visuel des toits plats depuis les étages des immeubles environnants et s'integre
davantage aux qualités paysageéres des intérieurs d’ilots ; que I'augmentation des températures liée
aux flots de chaleur entrainent souvent des perturbations du confort, de la santé et des
consommations énergétiques et que la mise en place d'une toiture végétale participe a la pérennité
de la finition de toiture, a la réduction du phénoméne d'ilot de chaleur et améliore la gestion des eaux
pluviales ;

Considérant que la politique régionale vise a renforcer le maillage vert, a protéger et restaurer la
biodiversité ; que la parcelle se trouve en zone de carence en espaces verts accessibles au public de la
carte « Zones de carence en espaces verts accessibles au public » de Bruxelles Environnement ; que les
aménagements paysagers doivent s’inspirer de la liste des espéces locales et non envahissantes
dressée par Bruxelles Environnement (et qu’il n’est pas permis de planter des especes végétales
exotiques invasives reprises a I'annexe IV de I'ordonnance nature) ; qu’il est important de promouvoir
la biodiversité en ville et que les populations d’oiseaux nichant sur le bati (cavités), typiques de la
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Région Bruxelloise, sont en fort déclin (Source : Rapport intermédiaire 2018 Monitoring Oiseaux
Bruxelles - 2017G0356) ; qu’implanter des nichoirs permet de promouvoir la biodiversité au sein de la
parcelle (Rougequeue noir et Martinet noir) ;

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 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 remarques de l'avis du service d’incendie et d’aide médicale urgente du

23/05/2023 lors de I'exécution du permis et d’introduire des plans modificatifs tenant compte des
remarques suivantes :

- supprimer la lucarne arriére située au niveau R+4 et la remplacer par des fenétres de toit dont la
surface nette éclairante répond a la réglementation en vigueur (art.10 du Titre Il du RRU) ;

- transformer la terrasse arriére accessible située R+4 en une toiture plate non accessible entiérement

verdurisée ;
- prévoir une surface plantée en pleine terre sur 50 % minimum de la surface de la cour arriére (art. 13

du Titre 1 du RRU) ;

- proposer une fenétre de toit de forme allongée le long de la terrasse arriere du R+1 afin d’apporter
de la lumiére naturelle dans la zone arriére du restaurant ;

- revoir 'aménagement des appartements situés aux niveaux R+1 et R+2 : proposer un grand espace
séjour/salle @ manger a I'avant, un espace entrée/WC/cuisine au centre et une chambre avec salle de
bain a 'arriére ; réduire par conséquent la surface vitrée envisagée dans la salle a manger actuellement
projetée (future chambre ou salle de bain) ;

- proposer des panneaux bas en bois pour tous les grands chassis donnant sur les balcons ; choisir une
teinte similaire a celle des chassis ;

- au niveau de la fenétre sur rue située au R+4 : maintenir la composition des fenétres d’origine, a
savoir maintenir 2 chéssis indépendants et I'élément central en pierre bleue qui les sépare ;

- supprimer le garde-corps en verre situé au R+3 sur la fagade rue ;

- concernant la devanture : aligner les panneaux bas des chassis ; proposer une enseigne élégante et
dans le respect du Titre VI du RRU ; supprimer les caissons et volets existants. Fournir un dessin detaillé

de la devanture au 1/50°™;

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

- veillez a bien choisir des menuiseries bois, munies d'un profil travaillé et qualitatif ;

- veiller a bien décaper les éléments en pierre bleue ;

- nettoyer la brique en fagade avant;

- prévoir une épaisseur de minimum 10 cm de substrat pour les toitures verdurisées ;

- rénover I'annexe arriére du RDC (ou la démolir et la reconstruire si la qualité de la construction
actuelle n’est pas satisfaisante). Le volume de I'annexe doit étre réalisé selon les selon les regles de
I'art, avec des matériaux qualitatifs et durables. Veiller a ne pas augmenter les m2 construits ;

- restaurer la corniche en respectant la forme et le matériau d’origine, choisir une teinte similaire aux
chassis de la facade sur rue ;

- veiller a supprimer les caissons pour volets roulants situés coté rue ;

- implanter des nichoirs sur la fagade arriére ;

- 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)
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Le projet modifié en application de I'art.191 du COBAT devra faire I'objet d’'une demande par les
autorités communales d’un nouvel avis SIAMU ;

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 réglement régional d’urbanisme concernant :
Titre Il, art. 16 —locaux poubelles
Titre Il art. 17 — locaux vélos

sont accordées pour les motifs énoncés ci-dessus

DELEGUES SIGNATURES

URBAN BRUSSELS

MONUMENTS ET SITES

BRUXELLES ENVIRONNEMENT

ADMINISTRATION COMMUNALE
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