
 
 

 

PROCES-VERBAL DE LA COMMISSION DE CONCERTATION DU mardi 10 octobre 2023 
PROCES-VERBAAL VAN DE OVERLEGCOMMMISSIE VAN dinsdag 10 oktober 2023 

 
 
 
SONT PRESENTS : 
ZIJN AANWEZIG : 
 
 
ADMINISTRATION COMMUNALE DE SAINT-GILLES / GEMEENTEBESTUUR SINT-GILLIS 
 
Présidente/De Voorzitster:   

- Mme. Morenville (Présidente de la commission en sa qualité d’Echevine de l’Urbanisme) 
 
Techniciens/Technici : 

- Mme. Frère  
- M. De Blieck 

 
Secrétariat/Secretariaat : 

- M. Culot 
 
 
SERVICE PUBLIC RÉGIONAL BRUXELLES URBANISME ET PATRIMOINE / GEWESTELIJKE 
OVERHEIDSDIENST BRUSSEL STEDENBOUW EN ERFGOED:  
 
Urbanisme / Stedenbouw : M. Aiad 
 
Patrimoine / Erfgoed : Mme. Kreutz  
 
BRUXELLES ENVIRONNEMENT / LEEFMILIEU BRUSSEL : M. Moeneclaey 
 
 
 
 
 
SERVICE PUBLIC RÉGIONAL DE BRUXELLES - BRUXELLES MOBILITÉ / GEWESTELIJK OVERHEIDSDIENST 
BRUSSEL - BRUSSEL MOBILITEIT :  /  
 
SERVICE PUBLIC RÉGIONAL DE BRUXELLES - PERSPECTIVE / GEWESTELIJK OVERHEIDSDIENST BRUSSEL 
- PERSPECTIVE :  /  
 
 
  



 

 

 
ORDRE DU JOUR / DAGORDE  
 
 

Point 1.  Approbation du PV de la séance précédente 
 

Point 2.  
09:15  

Demande / Aanvraag : permis d'urbanisme PU2022-268 : modifier le nombre et la répartition des 
logements, le volume construit, les façades avec réalisation de travaux structurels et créer une terrasse / 
het wijzigen van het aantal en de verdeling van de woningen, van het volume, van de gevels, met uitvoering 
van structurele werken en de inrichting van een terrass : Rue de la Victoire 203  
 

Demandeur / Aanvrager : Madame Agnès Vermeiren 

 
 

Point 3.  
09:45  

Demande / Aanvraag : permis d'urbanisme PU2023-118 : modifier le nombre et la répartition des 
logements, la façade et le volume avec travaux structurels et aménager des balcons / het wijzigen van het 
aantal en de verdeling van de woningen, de gevel en het volume met structurele werken en de inrichting 
van balkons : Rue de Russie 45  
 

Demandeur / Aanvrager : GHIJUMA - S.A. 

 
 

Point 4.  
10:15  

Demande / Aanvraag : permis d'urbanisme PU2022-327 : modifier le nombre et la répartition des 
logements, la destination du rez-de-chaussée commercial à logement, la destination du bâtiment arrière 
d’atelier/entrepôt à logement, les aménagements intérieurs avec travaux structurels et la façade / het 
wijzigen van het aantal en de inrichting der woningen, de bestemming van de commerciële begane grond 
naar woning, de bestemming van het achter gebouw van atelier/opslagplaats naar woning, de binnen 
ruimtelijke inrichtingen met structurele werken en de gevel : Rue de Belgrade 108  
 

Demandeur / Aanvrager : Monsieur Semih Egri 

 
 

Point 5.  
10:45  

Demande / Aanvraag : permis d'urbanisme PU2023-133 : modifier le nombre et la répartition des 
logements, les aménagements intérieurs avec travaux structurels, le volume, la façade et aménager une 
terrasse / het wijzigen van het aantal en inrichting der woningen met structurele werken, de binnen 
ruimtelijke inrichtingen met structurele werken, het volume, de gevel en het aanleggen van een terras : 
Rue de Serbie 13  
 

Demandeur / Aanvrager : Madame Lili Vangaever 

 
 

Point 6.  
11:15  

Demande / Aanvraag : permis d'urbanisme PU2023-122 : modifier le nombre et la répartition des 
logements avec changement de destination du rez-de-chaussée commercial, modification du volume et 
des façades, aménagement de terrasses et réalisation de travaux structurels / het wijzigen van het aantal 
en de verdeling van de woningen met verandering van de commerciële bestemming van de begane grond, 
wijziging van het volume en de gevels, inrichting van terrassen en uitvoering van structurele werken : Rue 
Emile Feron 51  
 

Demandeur / Aanvrager : Moniteur immobilier - S.P.R.L. (Monsieur Fouad Hammou) 

 
 

Point 7.  
11:45  

Demande / Aanvraag : permis d'urbanisme PU2022-147 : modifier partiellement la destination du rez-de-
chaussée commercial et du bâtiment arrière en logement, le nombre et la répartition des logements, les 
aménagements intérieurs avec travaux structurels, la façade, le volume et aménager des terrasses / het 
gedeeltelijk wijzigen van de bestemming van de commerciële begane grond en van het achtergebouw tot 
woningen, de inrichting en het aantal woningen en de binnen ruimtelijke inrichtingen met structurele 
werken, de gevel, het volume en het plaatsen van terrassen : Rue du Fort 67  
 

Demandeur / Aanvrager : Monsieur Franklin Ramos 

10/01/2023 
 

Point 8.  
13:15  

Demande / Aanvraag : permis d'urbanisme PU2023-143 : créer une extension du bâtiment BC2 au niveau 
du 5è étage pour créer une cuisine et un réfectoire avec aménagement d’une terrasse, d’une toiture verte 



 

 

et de bacs pour un potager / het creëren van een uitbreiding aan het BC2-gebouw op de 5e verdieping om 
een keuken en refter te creëren, met toevoeging van een terras, een groen dak en plantenbakken voor een 
moestuin : Rue de la Glacière 22  
 

Demandeur / Aanvrager : BBR Belgium - S.R.L. (Monsieur Christian Stenuit) 

 
 

Point 9.  
13:50  

Demande / Aanvraag : permis d'urbanisme PU2023-82 : modifier le nombre et la répartition des 
logements en changeant la destination des bureaux au rez-de-chaussée, en modifiant la façade et le 
volume et en réalisant des travaux structurels / het wijzigen van het aantal en de verdeling van de 
woningen met verandering van de bestemming van de kantoren op de begane grond, de wijziging van de 
gevel en het volume en de uitvoering van structurele werken : Rue du Croissant 16  
 

Demandeur / Aanvrager : Sapophil - S.P.R.L. (Monsieur Philippe Poot) 

 
 

Point 10.  
14:15  

Demande / Aanvraag : permis d'urbanisme PU2023-20 : modifier une annexe, le volume et la façade avant 
avec réalisation de travaux structurels et aménager une terrasse / het wijzigen van het bijgebouw, het 
volume en de voorgevel met uitvoering van structurele werken en de inrichting van een terrass : Rue 
d'Andenne 15  
 

Demandeur / Aanvrager : Monsieur Sébastien Rensonnet 

 
 

Point 11.  
14:40  

Demande / Aanvraag : permis d'urbanisme PU2023-105 : modifier le nombre et la répartition des 
logements aux étages 3 et 4 , avec création d'une terrasse arrière, fermeture d'un balcon en façade arrière 
et modifications en façade avant / Het wijzigen van het aantal en de verdeling van de woningen op 
verdiepingen 3 en 4, met het creëren van een terras aan de achterzijde, het sluiten van een balkon aan de 
achtergevel en wijzigingen aan de voorgevel. : Chaussée de Charleroi 165  
 

Demandeur / Aanvrager : Monsieur Thomas Pion 

 
 

Point 12.  
15:05  

Demande / Aanvraag : permis d'urbanisme PU2023-49 : aménager un logement supplémentaire au 5e 
étage et combles avec travaux structurels et modification du volume, placement de fenêtres de toiture et 
aménagement d’une terrasse commune / de verbouwing van een extra appartement op de 5e verdieping 
en zolder met uitvoering van structurele werken, wijziging van het volume, plaatsen van dakvensters en 
inrichting van een gemeenschappelijk terras : Avenue Jean Volders 24  
 

Demandeur / Aanvrager : Monsieur Jean-Marc Goemans 

 
 

Point 13.  
15:30  

Demande / Aanvraag : permis d'urbanisme PU2023-131 : aménager un logement dans les combles, 
modifier les aménagements intérieurs avec travaux structurels, le volume, la façade et aménager une 
terrasse / het aanleggen van een woning in de zolder, het wijzigen de binnen ruimtelijke inrichtingen met 
structurele werken, het volume, de gevel en het aanleggen van een terras : Rue Moris 64  
 

Demandeur / Aanvrager : Madame Véronique Kun de Kozma 

 
 

Point 14.  
15:50  

Demande / Aanvraag : permis d'urbanisme PU2023-137 : modifier la destination de l’immeuble d’entrepôt 
à logement unifamilial, les aménagements intérieurs avec travaux structurels, le volume, la façade et 
aménager une terrasse / het wijzigen van de bestemming van het gebouw van opslagplaats naar woning, 
de binnen ruimtelijke inrichtingen met structurele werken, het volume, de gevel en het aanleggen van een 
terras : Rue de Mérode 207  
 

Demandeur / Aanvrager : Madame Yifat Chiat 

 
 

Point 15.  
16:30  

Demande / Aanvraag : permis d'urbanisme FD2023-7 : Réaménager de façade à façade et réorganiser la 
circulation de la rue Moris et ses carrefours, et renouveler les infrastructures (rails et caténaires) dans la 
rue Antoine Bréart  / Herinrichten van de Morisstraat en de kruispunten van gevel tot gevel, reorganiseren 



 

 

van de verkeersstroom en vernieuwen van de infrastructuur (sporen en bovenleidingen) in de Rue Antoine 
Bréart. : Rue d'Albanie 81  
 

Demandeur / Aanvrager : STIB - Société des Transports Intercommunaux de Bruxelles 

 
 

 



 

 

La séance est présidée par Madame MORENVILLE et est ouverte à 9 heures. 
 
De vergadering werd open verklaard om 9u onder de voorzitterschap van Mevrouw MORENVILLE. 
 

Point 1. Approbation du PV de la séance précédente 
 

Point 2.  
 
Demande / Aanvraag : permis d'urbanisme PU2022-268 : modifier le nombre et la répartition des logements, le 
volume construit, les façades avec réalisation de travaux structurels et créer une terrasse / het wijzigen van het 
aantal en de verdeling van de woningen, van het volume, van de gevels, met uitvoering van structurele werken en 
de inrichting van een terrass 
Rue de la Victoire 203  
 
Demandeur / Aanvrager : Madame Agnès Vermeiren 
N° dossier : PU2022-268 / 13/AFD/1860125 
 
Considérant que pendant l’enquête publique qui s’est déroulée du 11/09/2023 au 25/09/2023, le courrier suivant 
est arrivé au nom du Collège des Bourgmestre et Echevins :  
 
0 lettre(s) 
 
EXPOSE DU DOSSIER 
 
Situé : PRAS : zone d'habitation 

☑ en zone d'intérêt culturel, historique, esthétique ou d'embellissement  
☐ en liseré de noyau commercial  
☐ en point de variation de mixité  
☐ le long d'un espace structurant 

PPAS : / 
RCU : Règlement communal sur les bâtisses  

 Zone de protection : / 
 
Soumis à l’avis de la commission de concertation et aux mesures particulières de publicité pour :  
application de l’art. 126§11: MPP uniquement pour dérogation au volume, à l'implantation ou à l'esthétique des 
constructions 
dérogation à l'art.4 du titre I du RRU (profondeur de la construction)  
application de la prescription générale  0.6. du PRAS (actes et travaux portant atteinte aux intérieurs d'îlots)  
application de la prescription particulière 2.5.2° du PRAS (modifications des caractéristiques urbanistiques des 
constructions)  
application de la prescription particulière 21. du PRAS (modification visible depuis les espaces publics)  
application de l'art. 207 §1.al4 du COBAT (bien à l'inventaire) 
 
Dérogations : 
 
Règlement Régional d’Urbanisme – Titre I 
art.4 (profondeur de la construction)  

 
Règlement Régional d’Urbanisme – Titre II 
art.3 (normes minimales de superficie - superficie des locaux habitables)  
art.4 (hauteur sous plafond - locaux habitables) 
art.4 (hauteur sous plafond – locaux non habitables) 
art.10 (superficie nette éclairante) 
 
Règlement Communal sur les Bâtisses 
art. 62 (Souches de cheminées et cheminées d'annexes)  
 
 
Considérant que le bien se situe en zone d'habitation et en zone d'intérêt culturel, historique, esthétique ou 
d'embellissement du Plan régional d'affectation du sol arrêté par l’arrêté du Gouvernement du 3 mai 2001 tel que 
modifié par l’arrêté du Gouvernement du 2 mai 2013 ; 
 
Considérant que le bien est repris à l’inventaire scientifique et à l’inventaire du patrimoine architectural (bâtiment 
d’avant 1932) ; 
 
Considérant la situation légale de l’immeuble : maison unifamiliale ; 
 
Considérant que la demande vise à modifier le nombre et la répartition des logements, le volume construit, les 
façades avec réalisation de travaux structurels et créer une terrasse et plus précisément : 

- Diviser la maison unifamiliale en 3 unités de logement dont : 



 

 

 1 logement de 2 chambres et 1 bureau au sous-sol, rez-de-chaussée et entresol ; 
 1 logement de 1 chambre au 1er étage ; 
 1 logement de 3 chambres aux 2ème, 3ème et 4ème étages ; 

- Aménager un escalier entre le rez-de-chaussée et l’entresol ; 
- Supprimer un escalier entre les 3ème et 4ème étages et en aménager un nouveau ; 
- Rehausser les annexes arrière d’un étage ; 
- Agrandir des baies dans des murs porteurs ; 
- Aménager une terrasse au 2ème étage ; 

 
Considérant l’absence de réaction pendant l’enquête publique qui s’est déroulée du 11/09/2023 au 25/09/2023 ; 
 
Vu l’avis défavorable du Service d'incendie et d'aide médicale urgente du 06/09/2023 ; 
 
Considérant que le bien concerné par la demande se situe dans la partie centrale d’un îlot peu construit, que sa 
situation lui permet de bénéficier d’une parcelle particulièrement profonde ; 
 
Considérant qu’au vu des superficies de l’immeuble (R+2+T) la division en plusieurs logements est envisageable 
sur le principe, que les aménagements projetés soulèvent toutefois des remarques ;  
 
Considérant que la division implique des modifications importantes au niveau de la cage d’escalier commune, 
qu’au niveau du rez-de-chaussée, la cage d’escalier d’accès au sous-sol est cloisonnée et privatisée au profit du 
logement inférieur ;  
 
Considérant que l’accès aux compteurs placés sous la cage d’escalier se fait désormais en passant par l’escalier 
de service, qu’aucune cave commune (local vélos/poussettes) ni d’espace de rangement privatif n’est prévu, que 
cette situation ne répond pas au bon aménagement des lieux ; 
 
Considérant que le premier logement s’étend du sous-sol à la pièce à l’entresol de l’annexe de gauche, que 
l’entrée se fait au droit de la cage d’escalier privatisée au rez-de-chaussée, qu’elle débouche sur un hall dans la 
pièce annexe avec l’escalier privatisé qui distribue le sous-sol et un nouvel escalier en colimaçon qui distribue la 
pièce à l’entresol ; 
 
Considérant que la cuisine est aménagée dans la prolongation de ce hall d’entrée, que les pièces de séjour et salle 
à manger s’étendent sur les 3 pièces en enfilade, que ces pièces de vie ne présentent pas de dérogation aux 
normes d’habitabilité régies par le Titre II du Règlement Régional d’Urbanisme ; 
 
Considérant que la chambre principale est aménagée dans la pièce arrière du sous-sol et que la salle de bain est 
aménagée dans la pièce latérale dans la prolongation de l’escalier ; 
 
Considérant que la chambre est conforme au Règlement Régional d’Urbanisme, que toutefois la profondeur très 
réduite de la cour basse ne permet pas à cette pièce de vie de bénéficier d’un dégagement visuel suffisant et d’un 
éclairement naturel qualitatif, que cette situation est accentuée par la présence d’une passerelle d’accès au jardin 
depuis le rez-de-chaussée enclavant encore d’avantage l’espace de la cour ; 
 
Considérant qu’au vu de la profondeur du jardin, il y aurait lieu de revoir l’emprise de la cour anglaise 
(agrandissement de la profondeur ou création de paliers végétalisés) de la chambre afin d’en améliorer 
l’habitabilité ; 
 
Considérant que la partie avant du sous-sol est investie par un bureau dépendant du logement ainsi qu’une 
buanderie, que le bureau présente une dérogation à l’article 10 (éclairement naturel) du Titre II du Règlement 
Régional d’Urbanisme dès lors que la surface éclairante dont il bénéficie est largement inférieure aux 1/5ème de la 
superficie de la pièce ; 
 
Considérant que cette pièce, de par sa position semi-enterrée et exposée aux nuisances la voirie, se prête peu à 
l’aménagement d’une pièce de vie, qu’il y aurait lieu de limiter la privatisation du sous-sol en supprimant le bureau 
et la buanderie et en prévoyant une cave par logement et un local vélos/poussettes commun ; 
 
Considérant qu’une 2ème chambre est aménagée à l’entresol, qu’elle présente une dérogation à l’article 4 du Titre II 
du Règlement Régional d’Urbanisme dès lors que sa hauteur sous plafond est inférieure aux 2,50 m imposés 
(2,40m) ainsi qu’une dérogation à l’article 10 (éclairement naturel) ; 
 
Considérant qu’au vu de la mauvaise habitabilité de la pièce, il est difficilement envisageable d’y aménager un 
local habitable ; 
 
Considérant qu’un logement 1 chambre est aménagé au 1er étage, que cette typologie n’est envisageable qu’avec 
la construction d’un volume d’annexe qui s’étend sur toute la largeur de la façade arrière ; 
 
Considérant que cette construction est dérogatoire à l’article 4 (profondeur) du Titre I du Règlement Régional 
d’Urbanisme dès lors qu’elle dépasse de plus de 3 mètres le profil mitoyen du n°201, que toutefois l’impact sur 



 

 

cette propriété est limitée, que cette annexe semble ancienne et est visible sur des images aériennes depuis au 
moins 1977 (Bruciel) ; 
 
Considérant que les pièces de jour sont aménagées dans les pièces avant, que la cuisine présente une dérogation 
à l’article 3 (normes minimales de superficie) du Titre II du Règlement Régional d’Urbanisme dès lors qu’elle 
possède une surface inférieure aux 8m² imposés (6,8m²), que le séjour présente une dérogation à l’article 10 
(éclairement naturel) du Titre II du Règlement Régional d’Urbanisme, qu’il y aurait lieu d’ouvrir la cloison vers la 
cuisine pour supprimer l’insuffisance de superficie et de se rapprocher d’une surface éclairante conforme ; 
 
Considérant qu’une chambre est aménagée dans la pièce arrière-centrale, qu’un bureau prend place dans 
l’annexe, que de ce fait la chambre bénéficie d’un éclairement de second jour et présente donc une dérogation à 
l’article 10 (éclairement naturel) du Titre II du Règlement Régional d’Urbanisme ; 
 
Considérant que la salle de bain prend place dans la pièce d’annexe de gauche, qu’elle est accessible via un 
escalier qui, au vu du reportage photographique, semble d’époque et qui témoigne de l’ancienneté de l’annexe ; 
 
Considérant que la cage d’escalier commune est privatisée au niveau du 2ème étage au profit du triplex 3 
chambres, que les pièces de jour sont aménagées au 2ème étage, qu’elles présentent une dérogation à l’article 10 
(éclairement naturel) du Titre II du Règlement Régional d’Urbanisme, que cette dérogation est toutefois inhérente 
à la configuration des baies d’origine, qu’elle est compensée par une superficie généreuse (55,3 m²) et une 
hauteur sous plafond importante (3,30 m) et qu’elle est donc acceptable ;  
 
Considérant que le séjour en façade arrière bénéficie d’un accès à une terrasse aménagée sur la toiture plate de 
l’annexe du 1er étage, que celle-ci déroge à l’article 4 (profondeur) du Titre I du Règlement Régional 
d’Urbanisme dès lors qu’elle dépasse le profil mitoyen le plus profond ; 
 
Considérant que la terrasse s’implante contre un mur de clôture existant à droite, que la hauteur de ce mur est 
insuffisante pour limiter les vues vers le voisin de droite ; 
 
Considérant que la chambre principale est aménagée en façade avant au 3ème étage, qu’elle présente une 
dérogation à l’article 10 (éclairement naturel) du Titre II du Règlement Régional d’Urbanisme, qu’il y a lieu de 
prévoir une fenêtre de toiture qui permet d’atteindre une superficie éclairante conforme ; 
 
Considérant qu’une salle de bain est aménagée dans la pièce dans la prolongation de la cage d’escalier, que cette 
pièce présente une dérogation à l’article 4 (hauteur sous plafond) du Titre II du Règlement Régional d’Urbanisme 
dès lors qu’elle ne possède pas une hauteur sous plafond de 2,20 m sur toute sa surface, que toutefois cette 
dérogation est partielle (partie sous combles) et que le reste de la pièce présente une hauteur de 2,50 m ; 
 
Considérant que la pièce arrière des combles est scindée pour aménager une 2ème chambre, un espace de 
rangement et une nouvelle circulation qui donne accès aux combles ; 
 
Considérant que cette 2ème chambre est conforme aux normes d’habitabilité, que cependant la création du local 
de rangement empiète fortement sur cet espace et la rend peu praticable comme en témoigne l’aménagement du 
plan ; 
 
Considérant que la suppression de l’espace de rangement au profit d’une cave au sous-sol permettrait de 
proposer une chambre avec de meilleures qualités spatiales ; 
 
Considérant qu’une 3ème chambre est aménagée sous les combles ainsi qu’une salle de douche et une pièce de 
rangement, que la salle de bain présente à nouveau une dérogation à l’article 4 (hauteur sous plafond) du Titre II du 
Règlement Régional d’Urbanisme dès lors qu’elle ne possède pas une hauteur sous plafond de 2,20 m sur toute sa 
surface ; 
 
Considérant que les évacuations de chaudières dérogent à l’art.62 du Règlement communal sur les bâtisses, que 
cette situation peut être porteuse de nuisances pour les occupants de l’immeuble et des immeubles voisins ; 
 
Considérant que les typologies projetées répondent sur le principe à la volonté communale et régionale 
d’amélioration des qualités résidentielles et de préservation et de création de logements aptes à accueillir des 
familles avec enfants (relative mixité de taille de logements au sein de l’immeuble) en ce qu’il est proposé une 
majorité de logements de plusieurs chambres, que le projet nécessite toutefois des adaptations importantes afin 
de répondre au bon aménagement des lieux ; 
 
Considérant que la façade néoclassique de teinte blanche à l’origine a été peinte en prévoyant une teinte 
terracotta, que cette modification est peu respectueuse de l’expression architecturale d’origine ; 
 
Considérant enfin qu’il y aurait lieu d’adapter le projet afin de rencontrer les impératifs de sécurité du Service 
d’incendie et d’aide médicale urgente, que l’avis défavorable ne permet pas de poursuivre favorablement la 
demande ; 
 
 
 



 

 

 
AVIS DEFAVORABLE à l’unanimité et en présence du représentant de l’administration de l’urbanisme. 
 
 

Point 3.  
 
Demande / Aanvraag : permis d'urbanisme PU2023-118 : modifier le nombre et la répartition des logements, la 
façade et le volume avec travaux structurels et aménager des balcons / het wijzigen van het aantal en de verdeling 
van de woningen, de gevel en het volume met structurele werken en de inrichting van balkons 
Rue de Russie 45  
 
Demandeur / Aanvrager : GHIJUMA - S.A. 
N° dossier : PU2023-118 / 13/XFD/1904869 
 
Considérant que pendant l’enquête publique qui s’est déroulée du 11/09/2023 au 25/09/2023, le courrier suivant 
est arrivé au nom du Collège des Bourgmestre et Echevins :  
 
0 lettre(s) 
 
EXPOSE DU DOSSIER 
 
Situé : PRAS : zone administrative 

☑ en zone d'intérêt culturel, historique, esthétique ou d'embellissement  

☐ en liseré de noyau commercial  

☐ en point de variation de mixité  

☑ le long d'un espace structurant 
PPAS : / 
RCU : Règlement communal sur les bâtisses  

 Zone de protection : / 
 
Soumis à l’avis de la commission de concertation et aux mesures particulières de publicité pour :  
application de l’art. 126§11: MPP uniquement pour dérogation au volume, à l'implantation ou à l'esthétique des 
constructions  
dérogation à l’art.4 du titre I du Règlement régional d’urbanisme 
dérogation à l’art.6 du titre I du Règlement régional d’urbanisme 
application de la prescription générale  0.6. du PRAS (actes et travaux portant atteinte aux intérieurs d'îlots)  
application de l'art. 207 §1.al4 du COBAT (bien à l'inventaire)  
application de la prescription particulière 21. du PRAS (modification visible depuis les espaces publics) 
 
Dérogations : 
 
Règlement Régional d’Urbanisme – Titre I  
art.4 (profondeur de la construction) 
art.6 (toiture - hauteur) 
art.6 (toiture - lucarnes) 
 
Règlement Régional d’Urbanisme – Titre II 
art.4 (hauteur sous plafond - locaux habitables)  

art.8 (WC)  

art.10 (superficie nette éclairante) 

Considérant que le bien se situe en zone administrative, en zone d'intérêt culturel, historique, esthétique ou 
d'embellissement et le long d’un espace structurant du Plan régional d'affectation du sol arrêté par l’arrêté du 
Gouvernement du 3 mai 2001 tel que modifié par l’arrêté du Gouvernement du 2 mai 2013, ainsi que le long d’une 
voirie régionale ; 
 
Considérant que le bien est repris à l’inventaire scientifique et à l’inventaire du patrimoine architectural (bâtiment 
d’avant 1932) ; 
 
Considérant la situation légale de l’immeuble : maison unifamiliale avec rez-de-chaussée commercial et dépôt 
dans le bâtiment arrière ; 
 
Considérant que lors des visites de contrôle du 10/010/2019 et du 24/01/2019, il est apparu que des travaux ont été 
effectués sans l’obtention préalable d’un permis d’urbanisme ; 
 
Vu le procès-verbal de constat d’infraction PV13-3/19 dressé le 04/02/2019 pour : 

- La modification de la répartition et du nombre de logements depuis au moins 2013 ; 



 

 

- Le non-respect des normes d’habitabilité du Titre II du Règlement Régional d'Urbanisme dans les 

studios ;  

- La couverture de la cour depuis au moins 1996 ;  

- La réalisation de travaux structurels au niveau du commerce (escaliers, percement d’une baie, démolition 

d’un mur porteur) ;  

- La modification du parement par une installation supportant les enseignes et publicités associées ;   

- La mise en couleur du soubassement de la façade avant, la fixation d’une enseigne et de deux publicités 

associées, ainsi qu’un caisson depuis au moins juillet 2014 ; 

- La modification de châssis en façade avant ; 

 
Considérant qu’une demande de permis d’urbanisme PU2022-190 visant à régulariser la situation a été introduite, 
qu’elle portait sur la modification du nombre et de la répartition des logements, du volume avec travaux structurels 
et l’aménagement de balcons, que cette dernière a été refusée en date du 14/02/2023 ; 
 
Considérant que la présente demande vise à modifier le nombre et la répartition des logements, la façade et le 
volume avec travaux structurels et aménager des balcons et plus précisément : 

- Diviser la maison unifamiliale en 3 unités de logements ; 

- Aménager un logement de 2 chambres au 1er étage ; 

- Aménager un logement de 1 chambre au 2ème étage ; 

- Aménager un duplex de 3 chambres aux 3ème et 4ème étages ; 

- Construire une lucarne en versant arrière ; 

- Construire un volume entre le bâtiment avant et arrière au rez-de-chaussée ; 

- Démolir et reconstruire la toiture du bâtiment arrière ; 

- Construire une annexe au 1er étage ; 

- Aménager une terrasse au 1er étage ; 

- Aménager un balcon au 2ème étage ; 

- Aménager un balcon au 3ème étage ; 

- Agrandir des baies ; 

- Démolir et reconstruire des murs porteurs ; 

- Isoler la toiture par l’extérieur ; 

- Placer des pompes à chaleur ; 

- Remplacer les menuiseries en façade avant (porte d’entrée des logements, le châssis principal au 1er 

étage, absence de double cadre au 2ème étage, modification de la division des châssis au 3ème étage) ; 

 
Considérant l’absence de réaction pendant l’enquête publique qui s’est déroulée du 11/09/2023 au 25/09/2023 ; 
 
Vu l’avis du Service d'incendie et d'aide médicale urgente du 28/09/2023 (favorable sous conditions) ; 
 
Considérant que le bien concerné par la demande se situe à proximité de l’angle d’un ilot particulièrement dense 
(rue de Russie/Avenue de la Porte de Hal) ; 
 
Considérant que le bien/édifice souffre d’un héritage lourd de multiples interventions effectuées sans intérêt 
particulier pour une habitabilité de qualité ; 



 

 

 
Considérant que la demande vise à intégrer l’ancien dépôt en fond de parcelle au bâtiment avant pour y prolonger 
l’espace commercial du rez-de-chaussée ; 
Considérant que la cour intermédiaire entre le bâtiment arrière et le bâtiment avant a été couverte en situation de 
fait, que la demande vise à régulariser cette couverture complète de la parcelle, que cette augmentation 
volumétrique entraîne une dérogation aux articles 4 (profondeur) et 6 (toiture) du Titre I du Règlement Régional 
d’Urbanisme dès lors qu’elle dépasse la construction mitoyenne la plus profonde et se situe donc partiellement 
au-delà de la profondeur maximale autorisée ; 
 
Considérant que la toiture de l’ancien entrepôt est indiquée comme reconstruite, que sa reconstruction entraîne 
également une dérogation aux articles 4 (profondeur) et 6 (toiture) du Règlement Régional d’Urbanisme ; 
 
Considérant que l’architecte précise toutefois en séance que la toiture en béton et la verrière existantes sont 
maintenues, qu’il est prévu de végétaliser la toiture par la pose d’une végétation extensive type sedum ; 
 
Considérant que l’ensemble de ces travaux contreviennent à la prescription 0.6 du P.R.A.S. concernant les 
améliorations des intérieurs d’îlot en ce que presque l’entièreté de la parcelle est bâtie ; 

Considérant que la demande vise à diviser la maison unifamiliale aux étages en 3 unités de logement, que le projet 
prévoit d’aménager un logement de 2 chambres au 1er étage, un logement de 1 chambre au 1er étage et un duplex 
de 3 chambres au 3ème étage et combles ; 

 
Considérant qu’au vu des surfaces dont dispose l’immeuble, une division en plusieurs logements est envisageable 
sur le principe, que les aménagements proposés soulèvent toutefois d’importantes remarques ; 

Considérant que la création d’un logement de 2 chambres au 1er étage nécessite la réalisation de travaux 
structurels importants ; 

Considérant que le séjour/salle à manger et cuisine sont aménagés en façade avant, que ces pièces habitables 
sont conformes aux normes d’habitabilité régies par le Titre II du Règlement Régional d’Urbanisme, que toutefois 
les surfaces proposées sont limitées pour un logement de 2 chambres, qu’il y aurait au minimum lieu d’ouvrir la 
cloison entre la cuisine et le séjour sans porter atteinte aux décors intérieurs ; 

Considérant que la chambre principale est aménagée dans la pièce arrière, que pour garantir un accès à l’annexe 
et donc à la 2ème chambre, la pièce est cloisonnée, que la chambre est donc conçue sous la forme d’une « boite » 
d’une hauteur de 2,50m afin de conserver les éléments de moulures des plafonds, que toutefois l’ensemble de ces 
aménagements portent atteinte aux qualités spatiales des locaux ; 

Considérant que le cloisonnement est ouvert (pas de plafond), que cette situation ne permet pas d’intimiser la 
chambre ; 

Considérant que cette chambre bénéficie d’un accès à un espace extérieur, qu’une terrasse est aménagée sur la 
toiture plate du rez-de-chaussée, que cette terrasse nécessite une rehausse mitoyenne du côté du n°47, que cette 
dernière tend à enclaver la construction voisine ; 

Considérant que l’aménagement d’une 2ème chambre nécessite l’augmentation de l’annexe de l’entresol afin 
d’atteindre une superficie conforme, qu’un volume de liaison vitré est également construit ; 

Considérant qu’un WC est aménagé dans le hall d’entrée, qu’il empiète sur le palier de la cage d’escalier 
commune et qu’il présente une dérogation à l’article 8 (WC) du Titre II du Règlement Régional d’Urbanisme dès 
lors qu’il n’existe pas de sas entre ce dernier et le séjour ; 

Considérant également que les plafonds de la chambre 1 et du séjour dudit étage présentent des moulures 
remarquables et des cheminées d’origine qualitatives, que les cloisonnements proposés se font au détriment des 
qualités spatiales et de la proportion des espaces et portent atteinte à la préservation de ces éléments de décors ;  

Considérant que le séjour du logement du 2e étage présente une dérogation à l’article 10 (éclairement naturel) du 
Titre II du Règlement Régional d’Urbanisme, que cette dérogation est induite par la configuration des baies 
d’origine, que toutefois il y aurait lieu de se rapprocher d’un éclairement conforme en ouvrant la cloison qui le 
sépare de la cuisine, sans porter atteinte aux moulures ; 

Considérant que la chambre et la salle de bain sont aménagées dans la pièce arrière, que les aménagements 
projetés au 2ème étage permettent une utilisation rationnelle de l’espace mais que ceux-ci ne permettent pas de 
conserver le caractère traversant des pièces d’origine et accentuent de la sorte le déficit en éclairement du 
séjour ; 

Considérant également qu’il est prévu de démolir toutes les cheminées de cet étage, que ces suppressions sont 
regrettables au vu de leur caractère patrimonial, que l’architecte précise toutefois en séance que celles-ci ont été 
démolies depuis le reportage photo fourni à l’appui de la demande ; 



 

 

Considérant que la cage d’escalier est privatisée au niveau du 3ème étage au profit d’un duplex, que tout le 3ème 
étage est dédié aux pièces de jour sous la forme d’un espace indifférencié, que cet espace présente une 
dérogation à l’article 10 (éclairement naturel) du Titre II du Règlement Régional d’Urbanisme, que l’élargissement 
de la baie créée en façade arrière à toute la largeur du balcon permettrait de diminuer la dérogation et d’améliorer 
l’habitabilité du logement ; 

Considérant que cet espace présente également une dérogation à l’article 4 du Titre II du Règlement Régional 
d’Urbanisme dès lors qu’il possède d’une hauteur sous plafond inférieure aux 2,50 m imposés ; 

Considérant que la création d’un balcon semi-rentrant au 3e étage permet d’offrir un espace extérieur bienvenu à 
un logement de plusieurs chambres, que sa faible superficie et sa configuration partiellement en retrait 
permettent de limiter son impact sur les propriétés voisines et les potentielles nuisances vers l’intérieur de l’îlot ; 

Considérant que la création d’une lucarne en versant arrière de la toiture se justifie par la volonté d’obtenir la 
hauteur sous plafond de 2,50m requise par l’article 4 du titre II du Règlement régional d’urbanisme sous la lucarne, 
que la construction de cette dernière permet d’aménager 3 chambres sous combles ; 

Considérant que l’expression de la lucarne pourrait être améliorée en agrandissant la baie et en reculant son 
implantation par rapport au plan de la façade afin d’alléger sa présence ; 

Considérant qu’il est prévu de remplacer les châssis actuellement en PVC par des châssis en bois, que cette 
revalorisation est bienvenue mais que ceux-ci ne respectent pas entièrement les caractéristiques d’origine 
(absence de double cadre dans les impostes, absence d’allège pleine, …), qu’il y aurait lieu de s’y conformer ;  

Considérant que le dessin de la façade laisse supposer que la peinture existante du côté gauche est supprimée, 
qu’au vu de sa haute valeur patrimoniale il y a lieu de s’assurer de sa restauration et de son maintien ; 

Considérant que le projet prévoit également le placement de pompes à chaleur, que ces dernières dérogent à 
l’article 6 (éléments techniques) dès lors qu’elles ne sont pas situées à l’intérieur du volume de la toiture, que cette 
configuration est susceptible d’engendrer des nuisances sonores et vibratoires dans l’intérieur de l’ilot, qu’il y a 
lieu de revoir leur emplacement et de prévoir des dispositifs acoustiques afin de limiter ces nuisances ; 

Considérant en conclusion de ce qui précède que le programme proposé densifie démesurément la parcelle, ne 
permet pas la préservation du patrimoine architectural de l’immeuble et ne répond pas en l’état au bon 
aménagement des lieux, qu’il y aurait lieu d’y apporter des modifications significatives et de proposer une 
compensation plus radicale à cette densification ; 

Considérant en effet que la création de plusieurs logements et les augmentations volumétriques des étages 
devraient s’accompagner d’une dédensification de l’intérieur de l’îlot et d’une amélioration de ce dernier afin de 
retrouver des superficies perméables de pleine terre ; 

 
AVIS DEFAVORABLE à l’unanimité et en présence du représentant de l’administration de l’urbanisme. 
 
 

Point 4.  
 
Demande / Aanvraag : permis d'urbanisme PU2022-327 : modifier le nombre et la répartition des logements, la 
destination du rez-de-chaussée commercial à logement, la destination du bâtiment arrière d’atelier/entrepôt à 
logement, les aménagements intérieurs avec travaux structurels et la façade / het wijzigen van het aantal en de 
inrichting der woningen, de bestemming van de commerciële begane grond naar woning, de bestemming van het 
achter gebouw van atelier/opslagplaats naar woning, de binnen ruimtelijke inrichtingen met structurele werken en 
de gevel 
Rue de Belgrade 108  
 
Demandeur / Aanvrager : Monsieur Semih Egri 
N° dossier : PU2022-327 / 13/AFD/1866853 
 
Considérant que pendant l’enquête publique qui s’est déroulée du 11/09/2023 au 25/09/2023, le courrier suivant 
est arrivé au nom du Collège des Bourgmestre et Echevins :  
 
0 lettre(s) 
 
EXPOSE DU DOSSIER 
 
Situé : PRAS : zone mixte 

☑ en zone d'intérêt culturel, historique, esthétique ou d'embellissement  
☐ en liseré de noyau commercial  
☐ en point de variation de mixité  
☐ le long d'un espace structurant 

PPAS: / 



 

 

RCU : Règlement communal sur les bâtisses  
Zone de protection : / 

 
Soumis à l’avis de la commission de concertation et aux mesures particulières de publicité pour :  
application de la prescription générale  0.6. du PRAS (actes et travaux portant atteinte aux intérieurs d'îlots)  
application de l’art. 126§11: MPP uniquement pour dérogation au volume, à l'implantation ou à l'esthétique des 
constructions  
dérogation à l'art.4 du titre I du RRU (profondeur de la construction)  
dérogation à l'art.13 du titre I du RRU (maintien d'une surface perméable) 
application de la prescription particulière 3.5.1° du PRAS (modifications des caractéristiques urbanistiques des 
constructions)  
application de la prescription particulière 21. du PRAS (modification visible depuis les espaces publics) 
 
Dérogations : 
 
Règlement Régional d’Urbanisme titre I : 
art.4 (profondeur de la construction)  
art.13 (maintien d'une surface perméable)  
 
Règlement Régional d’Urbanisme titre II : 
art.3 (normes minimales de superficie - superficie des locaux habitables)  
art.4 (hauteur sous plafond - locaux non habitables) 
art.10 (superficie nette éclairante) 
 
 
Considérant que le bien se situe en zone mixte et en zone d'intérêt culturel, historique, esthétique ou 
d'embellissement du Plan régional d'affectation du sol arrêté par l’arrêté du Gouvernement du 3 mai 2001 tel que 
modifié par l’arrêté du Gouvernement du 2 mai 2013 ; 
 
Considérant que le bien est repris par défaut à l’inventaire du patrimoine architectural (bâtiment d’avant 1932) ; 
 
Considérant la situation légale de l’immeuble : maison unifamiliale avec rez-de-chaussée commercial pour le 
bâtiment avant et atelier au rez-de-chaussée avec magasin (entrepôt) au 1er étage pour le bâtiment arrière ; 
 
Vu le procès-verbal de constat d’infraction PV 13-21/22 dressé le 10-10/2022 pour : 

- La modification du nombre et la répartition des logements  
- Le changement de destination du rez-de-chaussée du bâtiment avant et du bâtiment arrière de 

commerce et atelier à logements ; 
- Le non-respect des normes d’habitabilité du titre II du Règlement Régional d’Urbanisme ; 
- La modification du volume bâti ; 
- L’exécution de travaux de nature structurelle nécessitant la solution de problèmes de stabilité ; 

 
Considérant que la demande vise à modifier le nombre et la répartition des logements, la destination du rez-de-
chaussée commercial à logement, la destination du bâtiment arrière d’atelier/entrepôt à logement, les 
aménagements intérieurs avec travaux structurels et la façade et plus précisément : 

- Diviser le logement unifamilial des étages en 2 logements de 2 chambres (bâtiment avant) ; 
- Aménager un logement de 2 chambres au rez-de-chaussée (bâtiment avant) ; 
- Aménager un logement duplex de 2 chambres (bâtiment arrière) ; 
- Ouvrir des baies intérieures au rez-de-chaussée du bâtiment avant (murs porteurs) ; 
- Modifier l’escalier du bâtiment arrière ; 
- Couvrir la cour arrière ; 
- Modifier les baies de la façade avant du bâtiment arrière ; 
- Refaire la façade avant du bâtiment avant ; 

 
Considérant l’absence de réaction pendant l’enquête publique qui s’est déroulée du 11/09/2023 au 25/09/2023 ; 
 
Considérant l’absence de l’avis du Service d'incendie et d'aide médicale urgente à ce jour ; 
 
Considérant que la demande vise à régulariser une situation infractionnelle ; 
 
Considérant que le changement de destination du rez-de-chaussée commercial du bâtiment avant vise à y 
aménager un logement indépendant de deux chambres ; 
 
Considérant que ce logement présente une configuration peu propice à la fonction résidentielle de par la mono-
orientation du séjour de plain-pied avec la rue avec les problèmes d’intimité, de nuisances sonores et olfactives 
que cela suppose ; 
 
Considérant que l’intimité du logement est d’autant plus compromise par la nouvelle configuration des baies du 
rez-de-chaussée particulièrement basse et par l’aménagement d’un local WC disposant d’une baie directement 
en façade avant ; 



 

 

 
Considérant que la nouvelle composition de la façade avant du rez-de-chaussée porte non seulement atteinte à 
l’habitabilité du logement mais appauvrit également l’expression du restant de la façade de l’immeuble par la 
disproportion des nouvelles baies, leur désaxement par rapport aux baies existantes et l’utilisation du PVC pour 
l’ensembles des menuiseries, que l’aménagement du logement du rez-de-chaussée laisse présager l’obturation 
des baies par les habitants (rideaux, stores…) désactivant ainsi l’interface entre ce rez-de-chaussée et l’espace 
public et amoindrissant l’éclairement naturel ; 
 
Considérant de plus que la plupart des espaces habitables de ce logement (chambres et séjour) présentent une 
dérogation à l’article 10 du titre II du Règlement Régional d’Urbanisme en ce que l’apport en lumière naturelle y est 
insuffisant ; 
 
Considérant également que la petite chambre de ce logement présente une dérogation à l’article 3 du titre II du 
Règlement régional d’urbanisme ; 
 
Considérant que la division du logement unifamilial aux étages du bâtiment avant pourrait être envisagée au vu 
des superficies disponibles mais que les logements proposés présentent également un aménagement peu 
qualitatif en ce qu’ils sont mono-orientés, qu’ils présentent des espaces résiduels de circulation au proportions 
étriquées, que toutes les pièces habitables (chambres à coucher et séjours) dérogent à l’article 10 du titre II du 
Règlement Régional d’Urbanisme pour leur insuffisance en éclairement naturel et qu’une telle situation ne peut 
être acceptée ; 
 
Considérant que le bâtiment arrière présente une implantation peu propice à l’aménagement d’un logement en ce 
que sa distance par rapport au bâtiment avant est très faible (5m), que cette situation induit des vis-à-vis 
importants entre les logements concernés accentués par la modification des dimensions des baies des deux 
bâtiments ; 
 
Considérant que ces modifications de baies ne permettent de plus pas de supprimer la dérogation à l’article 10 du 
titre II du Règlement Régional d’Urbanisme de certaines des pièces habitables ; 
 
Considérant que la couverture de la petite cour derrière le bâtiment arrière est démolie et reconstruite afin d’y 
aménager les pièces d’eau du logement, que ce volume induit une dérogation à l’article 4 du titre I du Règlement 
régional d’urbanisme, ajoute une construction supplémentaire à cet intérieur d’ilot déjà densément bâti et 
supprime les possibilités d’ouverture et de ventilation du séjour en façade arrière ; 
 
Considérant de plus que les pièces d’eau qui y sont aménagées sont dérogatoires à l’article 4 du titre II de ce 
Règlement Régional d’Urbanisme en ce que leur toiture inclinée leur confère partiellement une hauteur sous 
plafond insuffisante (2,10m) ; 
 
Considérant que la modification de la toiture du bâtiment arrière induit à nouveau une dérogation à l’article 4 du 
titre I du Règlement régional d’urbanisme ; 
 
Considérant que l’espace de cour et jardin entre les deux bâtiments déroge à l’article 13 du titre I Règlement 
Régional d’Urbanisme en ce qu’il ne présente pas au moins 50% de pleine terre plantée, qu’il y aurait lieu de 
proposer une nette amélioration de l’intérieur de l’îlot afin de rencontrer la volonté communale et régionale en 
matière d’embellissement d’intérieur d’îlot, de stimulation de la biodiversité et de gestion des eaux pluviales ; 
 
Considérant la situation du bien en zone d’aléa d’inondation élevée sur les cartes relatives aux inondations pour la 
Région bruxelloise, qu’aucune précision n’est apportée concernant la présence d’une citerne ou d’autres 
dispositifs permettant une bonne gestion des eaux ; 
 
Considérant qu’au vu des différents points précités le projet ne permet pas de répondre au bon aménagement des 
lieux ; 
 
 
 
AVIS DEFAVORABLE à l’unanimité et en présence du représentant de l’administration de l’urbanisme. 
 
 
 

Point 5.  
 
Demande / Aanvraag : permis d'urbanisme PU2023-133 : modifier le nombre et la répartition des logements, les 
aménagements intérieurs avec travaux structurels, le volume, la façade et aménager une terrasse / het wijzigen 
van het aantal en inrichting der woningen met structurele werken, de binnen ruimtelijke inrichtingen met 
structurele werken, het volume, de gevel en het aanleggen van een terras 
Rue de Serbie 13  
 
Demandeur / Aanvrager : Madame Lili Vangaever 
N° dossier : PU2023-133 / 13/AFD/1906513 
 



 

 

Considérant que pendant l’enquête publique qui s’est déroulée du 11/09/2023 au 25/09/2023, le courrier suivant 
est arrivé au nom du Collège des Bourgmestre et Echevins :  
 
0 lettre(s) 
 
EXPOSE DU DOSSIER 
 
Situé : PRAS : zone d'habitation 

☑ en zone d'intérêt culturel, historique, esthétique ou d'embellissement  
☐ en liseré de noyau commercial  
☐ en point de variation de mixité  
☐ le long d'un espace structurant 

PPAS : / 
RCU : Règlement communal sur les bâtisses   

 Zone de protection : / 
 
Soumis à l’avis de la commission de concertation et aux mesures particulières de publicité pour :  
application de la prescription particulière 2.5.2° du PRAS (modifications des caractéristiques urbanistiques des 
constructions)  
application de l’art. 126§11: MPP uniquement pour dérogation au volume, à l'implantation ou à l'esthétique des 
constructions  
dérogation à l'art.4 du titre I du RRU (profondeur de la construction)  
application de la prescription particulière 21. du PRAS (modification visible depuis les espaces publics) 
 
Dérogations : 
 
Règlement Régional d’Urbanisme titre I : 
art.4 (profondeur de la construction)  
 
Règlement Régional d’Urbanisme titre II : 
art.3 (normes minimales de superficie - superficie des locaux habitables)  
art.10 (superficie nette éclairante)  
 
 
Considérant que le bien se situe en zone d'habitation et en zone d'intérêt culturel, historique, esthétique ou 
d'embellissement du Plan régional d'affectation du sol arrêté par l’arrêté du Gouvernement du 3 mai 2001 tel que 
modifié par l’arrêté du Gouvernement du 2 mai 2013 ; 
 
Considérant que le bien est repris par défaut à l’inventaire du patrimoine architectural (bâtiment d’avant 1932) ; 
 
Considérant la situation légale de l’immeuble : maison unifamiliale ; 
 
Considérant que la demande vise à modifier le nombre et la répartition des logements, les aménagements 
intérieurs avec travaux structurels, le volume, la façade et aménager une terrasse et plus précisément : 

- Aménager un duplex de deux chambres au sous-sol et au rez-de-chaussée ; 
- Aménager un logement d’une chambre au 1er étage ; 
- Aménager un duplex de deux chambres aux 2e, 3e étages et combles ; 
- Percer une baie intérieure au sous-sol dans un mur porteur ; 
- Construire un escalier intérieur et sa trémie entre le sous-sol et le rez-de-chaussée ; 
- Elargir une baie intérieure au rez-de-chaussée dans un mur porteur ; 
- Elargir des baies en façade arrière du bâtiment ; 
- Démolir les cheminées de la pièce centrale à tous les niveaux ; 
- Construire une annexe au 1er étage ; 
- Modifier la porte d’entrée (régularisation) ; 
- Modifier les châssis ; 
- Aménager une terrasse au 2e étage ; 

 
Considérant l’absence de réaction pendant l’enquête publique qui s’est déroulée du 11/09/2023 au 25/09/2023 ; 
Considérant qu’au vu de la superficie relativement généreuse de l’immeuble, la division de la maison unifamiliale 
en plusieurs logements est envisageable sur le principe, que les logements proposés tendent à rejoindre la 
volonté communale et régionale en matière de création de logements aux typologies variées et pouvant accueillir 
des familles avec enfants (majorité de logements de plusieurs chambres) ; 
 
Considérant que le premier logement aménagé au sous-sol et rez-de-chaussée dispose de pièces de vie 
qualitatives, que les aménagements proposés se font dans le respect de la configuration des pièces d’origine ; 
 
Considérant toutefois que la privatisation de la majorité de la superficie du sous-sol prive les logements d’un 
espace commun permettant d’entreposer les vélos et poussettes, que seules 2 caves privatives sont prévues pour 
les 3 logements projetés ; 
 



 

 

Considérant de plus que l’atelier projeté dans la pièce avant du sous-sol présente une dérogation à l’article 10 du 
titre II du Règlement Régional d’Urbanisme en ce que son éclairement naturel est insuffisant, que son 
positionnement sous le niveau du trottoir avec les nuisances olfactives, sonores et le peu de possibilité de 
ventilation qu’il implique est peu adapté à l’aménagement d’une pièce de vie, que cet emplacement est plus 
adapté à un local commun ; 
 
Considérant qu’il est prévu de déplacer la cloison séparant la chambre du hall d’entrée au rez-de-chaussée afin de 
placer un système de rangement sur poulie pour les vélos, que cette modification est peu heureuse au vu des 
décors intérieurs présents à cet étage et que ce dispositif ne permet qu’un faible nombre d’emplacements pour 
les vélos ; 
 
Considérant la situation du bien en zone d’aléa d’inondation faible sur les cartes relatives aux inondations pour la 
Région bruxelloise, qu’il y aura lieu de s’assurer d’une bonne gestion de la dispersion des eaux, que l’architecte 
précise en séance qu’une réfection de la citerne est prévue dans le projet, qu’une dalle hydrofuge et un cuvelage 
des murs seront également prévus pour la chambre du sous-sol ;  
 
Considérant que le placement d’un escalier et sa trémie pour liaisonner les deux niveaux de ce logement prend 
place dans la pièce centrale contre mur mitoyen et nécessite la démolition de la cheminée, que le reportage fourni 
ne permet pas de visualiser cette dernière mais qu’au vu de la qualité des décors intérieurs, il y aurait lieu de la 
maintenir en déplaçant l’escalier le long du mur opposé ; 
 
Considérant que l’ajout d’un volume d’annexe au 1er étage déroge à l’article 4 du titre I du Règlement Régional 
d’Urbanisme en ce qu’il dépasse de plus de 3m le profil mitoyen le moins profond (n°15 rue de Serbie), que le 
volume projeté s’insère toutefois entre des murs mitoyens déjà existants présentant une hauteur importante et 
n’en nécessite dès lors aucune modification, que son impact sur le voisinage est dès lors très limité ; 
 
Considérant que ce nouveau volume permet d’offrir une 3e pièce en enfilade disposant de plus d’ampleur au 
logement du 1er étage, que la chambre qui s’y implante déroge toutefois à l’article 3 du titre II du Règlement 
Régional d’Urbanisme car sa superficie est inférieure aux 14m² requis (13,2m²) ; 
 
Considérant que le séjour de ce logement déroge à l’article 10 du titre II du Règlement Régional d’Urbanisme en ce 
qu’il présente un éclairement naturel insuffisant ; 
 
Considérant toutefois que les dérogations sont compensées par la superficie très généreuse du séjour et par des 
hauteurs sous plafond très amples permettant d’offrir des conditions d’habitabilité qualitatives au logement ; 
 
Considérant que le logement supérieur présente à nouveau des aménagements fonctionnels et qualitatifs, que la 
chambre principale déroge à l’article 3 du titre II du Règlement Régional d’Urbanisme mais que la dérogation est 
toutefois très faible (13,80m²) et acceptable ; 
 
Considérant que le logement dispose d’un espace de terrasse bienvenu aménagé sur la toiture de l’annexe 
projetée, que celle-ci, bien qu’induisant une dérogation à l’article 4 du titre I du Règlement régional d’urbanisme, 
s’implante à nouveau entre des murs mitoyens de grande hauteur et n’induit dès lors pas d’impact sur les 
propriétés voisines ; 
 
Considérant toutefois qu’un retrait de 1m par rapport à la façade arrière de l’annexe permettrait de limiter les vues 
problématiques vers l’intérieur de l’ilot et les propriétés mitoyennes, que l’aménagement d’une toiture végétalisée 
extensive sur cette zone de retrait permettrait de compenser l’augmentation volumétrique par une amélioration 
des qualités végétales et esthétiques de la parcelle ; 
 
Considérant qu’il y aurait lieu de matérialiser l’emprise de la terrasse par la pose d’un garde-corps ; 
 
Considérant que la porte d’entrée présente des légères différences par rapport à sa situation de droit (permis 
d’urbanisme de 1946) mais que cette dernière respecte le caractère néoclassique de l’immeuble et est en 
harmonie avec les différents éléments architectoniques qui composent la façade ; 
 
Considérant que la composition des châssis proposée (divisions, proportion des impostes, matériau,..) dénature 
l’expression de la façade, que le matériau PVC tend à appauvrir son esthétique néoclassique et qu’afin de 
revaloriser la façade il y aurait lieu de prévoir des menuiseries respectant les caractéristiques d’origine ; 
 
Considérant que les coupes laissent apparaitre le placement de faux-plafonds à chaque étage, qu’au vu de la 
qualité patrimoniale des plafonds moulurés d’origine, il y a lieu de les préserver et de les maintenir apparents ; 
 
Considérant qu’il y aurait lieu de s’assurer du respect de l’article 62 du Règlement communal sur les bâtisses pour 
les chaudières et leurs évacuations ; 
 
Considérant l’avis défavorable du Service d'incendie et d'aide médicale urgente à daté du 07/09/2023 (la cage 
d’escalier n’est pas accessible depuis l’appartement situé au sous-sol, une baie de ventilation doit être prévue 
dans la cage d’escalier, des détecteurs interconnectés doivent être prévus pour le logement supérieur, 
l’emplacement du local poubelles n’est pas précisé,…) ; 
 



 

 

Considérant dès lors qu’il y aurait lieu de revoir le projet afin de répondre aux objections dudit avis ; 
 
Considérant accessoirement l’erreur d’appellation du plan du rez-de-chaussée (indiqué comme niveau -1), qu’il y a 
lieu de la corriger ; 
 
 
AVIS FAVORABLE sous réserve d’un avis favorable du Siamu à l’unanimité et en présence du représentant de 
l’administration de l’urbanisme à condition de:  

- Aménager un local de rangement commun pour les vélos dans la pièce avant du sous-sol et y prévoir un 
local de rangement privatif par logement ; 

- Revoir le positionnement de l’escalier et sa trémie pour la liaison du rez-de-chaussée et du sous-sol en 
maintenant la cheminée existante ; 

- Prévoir un retrait de 1m par rapport à la façade arrière de l’annexe pour la terrasse du 2e étage, 
matérialiser son emprise par la pose d’un garde-corps et aménager une toiture végétalisée extensive sur 
la zone de retrait ; 

- Maintenir apparents les éléments de décors intérieurs (cheminées et plafonds moulurés) à chaque étage 
en supprimant les faux-plafonds ; 

- Se conformer à l’article 62 du Règlement communal sur les bâtisses pour les chaudières et leurs 
évacuations ; 

- Prévoir des châssis respectant les caractéristiques d’origine en façade avant (divisions, proportions des 
impostes, matériau, teinte blanche, allège pleine de la porte-fenêtre,…) ; 

- Maintenir la cloison existante entre la chambre et le hall d’entrée au rez-de-chaussée et supprimer les 
emplacements pour les vélos ; 

- Revoir le projet afin de se conformer aux impositions du Service d'incendie et d'aide médicale urgente ; 
- Corriger l’appellation du plan du rez-de-chaussée ; 

 
Les documents répondant à ces conditions seront à soumettre au Collège des Bourgmestre et Echevins, en 
application de l’article 191 du Code bruxellois de l'aménagement du territoire (plans modificatifs, documents 
administratifs adaptés en conséquence –proposition PEB – et formulaire de demande d’avis du Service d'incendie 
et d'aide médical urgente + fiche descriptive). 
 
Les dérogations aux articles 4 du titre I et aux article 3 et 10 du titre II du Règlement Régional d’Urbanisme pour la 
nouvelle annexe du 1er étage et pour la chambre principale du duplex supérieur sont accordées pour les motifs 
énoncés ci-dessus. 
 
 

Point 6.  
 
Demande / Aanvraag : permis d'urbanisme PU2023-122 : modifier le nombre et la répartition des logements avec 
changement de destination du rez-de-chaussée commercial, modification du volume et des façades, 
aménagement de terrasses et réalisation de travaux structurels / het wijzigen van het aantal en de verdeling van 
de woningen met verandering van de commerciële bestemming van de begane grond, wijziging van het volume en 
de gevels, inrichting van terrassen en uitvoering van structurele werken 
Rue Emile Feron 51  
 
Demandeur / Aanvrager : Moniteur immobilier - S.P.R.L. (Monsieur Fouad Hammou) 
N° dossier : PU2023-122 / 13/AFD/1905402 
 
Considérant que pendant l’enquête publique qui s’est déroulée du 11/09/2023 au 25/09/2023, le courrier suivant 
est arrivé au nom du Collège des Bourgmestre et Echevins :  
 
0 lettre(s) 
 
EXPOSE DU DOSSIER 
 
Situé : PRAS : zone d'habitation 

☐ en zone d'intérêt culturel, historique, esthétique ou d'embellissement  
☐ en liseré de noyau commercial  
☐ en point de variation de mixité  
☐ le long d'un espace structurant 

PPAS:/ 
RCU : Règlement communal sur les bâtisses  

 Zone de protection : / 
 
Soumis à l’avis de la commission de concertation et aux mesures particulières de publicité pour :  

application de l’art. 126§11: MPP uniquement pour dérogation au volume, à l'implantation ou à l'esthétique des 
constructions  
dérogation à l'art.4 du titre I du RRU (profondeur de la construction)  
dérogation à l'art.6 du titre I du RRU (toiture - hauteur)  
application de la prescription générale  0.6. du PRAS (actes et travaux portant atteinte aux intérieurs d'îlots) 



 

 

 
Dérogations : 
 
Règlement régional d’urbanisme, titre I : 
art.4 (profondeur de la construction)  
art.6 (toiture - hauteur) 
 
Règlement régional d’urbanisme, titre II : 
art.10 (superficie nette éclairante)  
  
Règlement communal sur les bâtisses: 
art. 62 (Souches de cheminées et cheminées d'annexes) 
 
 
Considérant que le bien se situe en zone d'habitation du Plan régional d'affectation du sol arrêté par l’arrêté du 
Gouvernement du 3 mai 2001 tel que modifié par l’arrêté du Gouvernement du 2 mai 2013 ; 
 
Considérant que le bien est repris par défaut à l’inventaire du patrimoine architectural (bâtiment d’avant 1932) ; 
 
Considérant la situation légale de l’immeuble : maison unifamiliale avec rez-de-chaussée commercial ; 
 
Vu le procès-verbal de constat d’infraction PV13-16/04 dressé le 19/10/2004 pour la couverture du jardin en fond 
de parcelle sans qu’un permis d’urbanisme n’ait été délivré à cet effet ; 
 
Considérant que la demande vise à modifier le nombre et la répartition des logements avec changement de 
destination du rez-de-chaussée commercial, modification du volume et des façades, aménagement de terrasses 
et réalisation de travaux structurels et plus précisément : 

- Aménager 3 logements au sein de l’immeuble dont : 
 1 duplex de 1 chambre au sous-sol arrière et rez-de-chaussée ; 
 1 studio au 1er étage ; 
 1 logement de 2 chambres aux 2e et 3e étages ; 

- Construire une annexe sur toute la largeur de la parcelle du sous-sol au rez-de-chaussée ; 
- Construire une seconde annexe du 1er au 3e étage ; 
- Aménager une terrasse au 1er étage ; 
- Construire des balcons aux 2e et 3e étages ; 
- Modifier les menuiseries de la façade avant ; 
- Réaliser des travaux structurels intérieurs : 

 Sous-sol : agrandir la baie dans le mur porteur entre la chambre et la salle de bain 
 Rez-de-chaussée : refaire entièrement la cage d’escalier vers les étages, placer un escalier vers 

le sous-sol, agrandir la baie entre la pièce avant et centrale ; 
 1er étage : agrandir la baie entre la pièce avant et centrale 

 
Considérant l’absence de réaction pendant l’enquête publique qui s’est déroulée du 11/09/2023 au 25/09/2023 ;  
 
Vu l’avis du Service d'incendie et d'aide médicale urgente du 29/08/2023 (favorable sous conditions) ; 
 
Considérant l’état de vétusté dans lequel se trouve l’immeuble et la présence de nombreux logements 
infractionnels, qu’une rénovation de ce dernier est bienvenue ; 
 
Considérant qu’au vu de la profondeur importante de la parcelle et des 2 bâtiments mitoyens, la création 
d’annexes en partie arrière est envisageable sur le principe ; 
 
Considérant également l’étroitesse de la parcelle existante (4,12m) et la composition de l’immeuble présentant 2 
pièces en enfilade à chaque étage, que la pièce arrière jouxtant la cage d’escalier est très étroite (2,40m) et la 
cage d’escalier peu praticable ; 
 
Considérant dès lors que la création d’une annexe arrière permet d’offrir une 3e pièce plus ample et lumineuse et 
d’améliorer l’habitabilité du bâti existant ; 
 
Considérant que le volume projeté du sous-sol au rez-de-chaussée est conforme au titre I du Règlement régional 
d’urbanisme et s’implante entre deux immeubles mitoyens de plus grande hauteur, que celui-ci n’induit dès lors 
pas d’impact sur l’éclairement des propriétés voisines ; 
 
Considérant que le deuxième volume projeté du 1er au 3e étage induit une dérogation aux articles 4 et 6 du titre I du 
Règlement régional d’urbanisme en ce qu’il dépasse de plus de 3m le profil mitoyen le moins profond sans retrait 
de 3m et de plus de 3m le profil mitoyen le moins haut ; 
 
Considérant que la rehausse mitoyenne qu’il induit vers la propriété de droite est importante, particulièrement au 
3e étage ; 
 



 

 

Considérant que les espaces proposés dans ledit volume à chacun des étages sont étriqués et permettent 
difficilement d’aménager des pièces de vie qualitatives ; 
 
Considérant également que le séjour au 2e étage dispose déjà d’une superficie supérieure aux 28m² requis par le 
règlement régional d’urbanisme et que la pièce centrale dédiée au dressing au 3e étage pourrait accueillir une 
chambre secondaire ; 
 
Considérant dès lors que la construction d’une telle volumétrie supplémentaire est peu justifiée pour les 2 derniers 
étages ; 
 
Considérant que les terrasses projetées au-delà de l’annexe projetée du 1er au 3e étage ajoutent à nouveau des 
constructions supplémentaires en intérieur d’îlot en dérogation à l’article 4 du titre I du Règlement régional 
d’urbanisme, que celle du 1er étage nécessite également une rehausse du mur de clôture mitoyen de droite sur 
toute la profondeur ; 
 
Considérant qu’une réduction de l’emprise de la terrasse du 1er étage à une distance de 1,90m de la limite 
mitoyenne de droite permettrait de supprimer la dérogation tout en maintenant un espace extérieur généreux ; 
 
Considérant qu’il y aurait lieu de compenser la densification de la parcelle par l’aménagement d’une toiture 
végétalisée extensive sur la zone de retrait de la terrasse permettant une amélioration de ses qualités végétales et 
esthétiques ; 
 
Considérant que les typologies proposées sont majoritairement de petite taille et contreviennent à la volonté 
communale et régionale de création et préservation de logements aptes à accueillir des familles avec enfants ; 
 
Considérant également la superficie très généreuse du jardin uniquement dédiée à un logement de 1 chambre et 
plus propice à l’accueil d’une famille ; 
 
Considérant que la liaison du rez-de-chaussée et du 1er étage permettrait la création d’un logement de plusieurs 
chambres qualitatif disposant de la terrasse du 1er étage et d’un vaste jardin ; 
 
Considérant que 3 locaux de rangement privatifs de taille généreuse sont prévus au sous-sol, qu’il y aurait 
toutefois lieu d’également y retrouver un local commun pour les vélos et poussettes ; 
 
Considérant que les pièces avant des 1er et 2e étages présentent un éclairement insuffisant en dérogation à 
l’article 10 du titre II du Règlement régional d’urbanisme, que la dérogation est toutefois relativement faible et 
compensée par des hauteurs sous plafond généreuses ; 
 
Considérant en conclusion de ce qui précède que l’aménagement de 3 logements au sein de l’immeuble nécessite 
des travaux structurels et des augmentations de la volumétrie bâtie trop importantes et ne permettant pas 
d’améliorer sensiblement la qualité des espaces de vie, qu’il y aurait lieu de revoir la densité des logements à la 
baisse en supprimant l’annexe supérieure (l’aménagement d’un balcon au 2e étage en retrait de 1,90m par rapport 
à la limite mitoyenne de droite serait envisageable) ; 
 
Considérant qu’il est prévu de remplacer les menuiseries de la façade avant par des châssis et une porte en bois, 
que cette modification permet une revalorisation bienvenue de la façade ; 
 
Considérant toutefois que les châssis des étages ne respectent pas le cintrage des baies ; 
 
Considérant que le châssis de l’ancienne vitrine commerciale est remplacé en proposant une division en 4 parties 
afin de pouvoir ventiler les pièces de séjour du logement, que cette composition s’intègre relativement 
harmonieusement au reste de la façade et est acceptable ; 
 
Considérant accessoirement l’absence de précision quant à la hauteur des conduits d’évacuation des chaudières 
par rapport au versant de la toiture, qu’il y aura lieu de s’assurer du respect de l’article 62 du Règlement communal 
sur les bâtisses ; 
 
Considérant l’absence d’information quant à la présence d’une citerne, qu’il y aurait lieu d’envisager la possibilité 
d’en placer une ; 
 
Considérant que le permis d’urbanisme vise à régulariser une situation infractionnelle qui nécessite des travaux 
d’aménagement et qu’il y a donc lieu de réaliser le permis dans les plus brefs délais (art. 192 du CoBAT) ; 
 
 
AVIS FAVORABLE à l’unanimité et en présence du représentant de l’administration de l’urbanisme à condition de :  

- Ne prévoir que 2 logements au sein de l’immeuble (liaison du rez-de-chaussée avec le 1er étage) ; 
- Supprimer l’annexe et les balcons se développant du 2e au 3e étage (l’aménagement d’un balcon au 2e 

étage en retrait de 1,90m par rapport à la limite mitoyenne de droite serait envisageable, une annexe au 1er 
étage conforme au titre I du Règlement régional d’urbanisme pourrait être maintenue) ; 

- Prévoir un local de rangement privatif et un local commun au sous-sol ; 



 

 

- Prévoir un retrait de 1,90m par rapport à la limite mitoyenne de droite pour la terrasse du 1er étage, 
matérialiser son emprise par la pose d’un garde-corps, prévoir une toiture végétalisée extensive sur la 
zone de retrait et supprimer la rehausse du mur de clôture mitoyen ; 

- Se conformer à l’article 62 du Règlement communal sur les bâtisses pour les évacuations des 
chaudières ; 

- Prévoir des châssis conformes aux caractéristiques d’origine aux étages (respect du cintrage des baies) ; 
 
 

Les documents répondant à ces conditions seront à soumettre au Collège des Bourgmestre et Echevins en 
application de l’article 191 du Code bruxellois de l'aménagement du territoire (plans modificatifs, documents 
administratifs adaptés en conséquence – annexe I, statistique et proposition PEB – et formulaire de demande 
d’avis du Service d'incendie et d'aide médical urgente + fiche descriptive) ou, le cas échéant, à de nouveaux actes 
d’instruction (annexe du 1er étage et/ou balcon du 2e étage) ; 
 
La dérogation à l’article 10 du titre II est accordée pour les motifs énoncés ci-dessus 
 
 

Point 7.  
 
Demande / Aanvraag : permis d'urbanisme PU2022-147 : modifier partiellement la destination du rez-de-chaussée 
commercial et du bâtiment arrière en logement, le nombre et la répartition des logements, les aménagements 
intérieurs avec travaux structurels, la façade, le volume et aménager des terrasses / het gedeeltelijk wijzigen van 
de bestemming van de commerciële begane grond en van het achtergebouw tot woningen, de inrichting en het 
aantal woningen en de binnen ruimtelijke inrichtingen met structurele werken, de gevel, het volume en het 
plaatsen van terrassen 
Rue du Fort 67  
 
Demandeur / Aanvrager : Monsieur Franklin Ramos 
N° dossier : PU2022-147 / 13/AFD/1845052 
 
Considérant que pendant l’enquête publique qui s’est déroulée du 11/09/2023 au 25/09/2023, le courrier suivant 
est arrivé au nom du Collège des Bourgmestre et Echevins :  
 
1 lettre(s) 
 
EXPOSE DU DOSSIER 
 
Situé : PRAS : zone d'habitation à prédominance résidentielle 

☐ en zone d'intérêt culturel, historique, esthétique ou d'embellissement  
☐ en liseré de noyau commercial  
☐ en point de variation de mixité  
☐ le long d'un espace structurant 

PPAS : / 
RCU : Règlement communal sur les bâtisses  

 Zone de protection : / 
 
Soumis à l’avis de la commission de concertation et aux mesures particulières de publicité pour :  
application de l’art. 126§11: MPP uniquement pour dérogation au volume, à l'implantation ou à l'esthétique des 
constructions  
dérogation à l'art.6 du titre I du RRU (toiture d'une construction mitoyenne)  
dérogation à l'art.4 du titre I du RRU (profondeur de la construction)  
application de la prescription générale  0.6. du PRAS (actes et travaux portant atteinte aux intérieurs d'îlots)  
application de la prescription particulière 2.5.2° du PRAS (modifications des caractéristiques urbanistiques des 
constructions) 
 
Dérogations : 
 
Règlement Régional d’Urbanisme – Titre I 
art. 4 (profondeur d’une construction mitoyenne) 
art.6 (toiture d'une construction mitoyenne) 
 
Règlement Régional d’Urbanisme – Titre II 
art.3 (normes minimales de superficie - superficie des locaux habitables)  
 
Considérant que le bien se situe en zone d'habitation à prédominance résidentielle du Plan régional d'affectation 
du sol arrêté par l’arrêté du Gouvernement du 3 mai 2001 tel que modifié par l’arrêté du Gouvernement du 2 mai 
2013 ; 
 
Considérant que le bien est repris par défaut à l’inventaire du patrimoine architectural (bâtiment d’avant 1932) ; 
 



 

 

Considérant la situation légale de l’immeuble : maison unifamiliale avec rez-de-chaussée commercial et atelier 
dans le bâtiment arrière ; 
 
Considérant que lors d’une visite de contrôle le 03 juin 2008 suite à des plaintes du voisinage au sujet de travaux 
en cours au n°65 (même propriétaire que le n°67), il est apparu que des travaux ont été effectués sans qu’un 
permis y afférent n’ait été sollicité et obtenu ; 
 
Vu le procès-verbal de constat d’infraction PV13-038/08 dressé le 03/06/2008 pour :  

- L’aménagement d’un logement supplémentaire dans les combles du bâtiment avant ; 
- Le remplacement des châssis aux étages du bâtiment avant en modifiant les formes initiales (cintrage) ; 
- L’aménagement de 6 logements dans l’atelier arrière ; 
- La rehausse de la toiture de l’atelier arrière ; 
- La construction d’une annexe supplémentaire dans la cour ; 

 
Considérant que la demande initialement introduite visait à modifier partiellement la destination du rez-de-
chaussée commercial et du bâtiment arrière en logement, le nombre et la répartition des logements, les 
aménagements intérieurs avec travaux structurels, la façade, le volume et aménager des terrasses ; 
 
Considérant que cette première version a fait l’objet d’un avis défavorable de la commission de concertation émis 
en séance du 10/01/2023 libellé comme suit : 
 

Considérant que pendant l’enquête publique qui s’est déroulée du 12/12/2022 au 26/12/2022, 2 réclamations 
ont été introduites portant sur : 

- La rehausse du bâtiment arrière réalisée sans permis et l’impact sur les habitations de la rue 
Guillaume Tell en terme de luminosité, dégagement visuel et de nuisances sonores ; 

- La saturation de l’intérieur d’îlot due à la multiplication des extensions et des rehausses ; 
- La forte densité résidentielle de l’îlot ; 
- L’affectation en logement du bâtiment arrière en situation de fait ; 

  
Vu l’avis du Service d'incendie et d'aide médicale urgente du 02/01/2023 (favorable sous conditions) ; 
 
Considérant que le bien concerné par la demande est fortement enclavé, qu’il se situe dans un intérieur d’îlot 
particulièrement dense et que la plupart des bâtiments de la rue bénéficient d’un bâtiment en fond de parcelle 
initialement dédiés à des ateliers attenants aux commerces des rez-de-chaussée ; 
 
Considérant que le logement se développant sur tout le bâtiment avant ne se voyait que peu affecté par la 
présence du bâtiment arrière dès lors qu’il s’agissait d’un atelier, que dans le cas d’une division en plusieurs 
lots habitables, une telle configuration nécessite d’important travaux et dispositifs pour minimiser les vis-à-
vis directs et les nuisances induites par cette proximité ; 
 
Considérant que la demande vise en partie à régulariser la rehausse du bâtiment arrière faisant l’objet du 
procès-verbal et à modifier la volumétrie de l’annexe intermédiaire servant d’articulation entre le bâtiment 
avant et arrière, que ces modifications engendrent des dérogations aux articles 4 et 6 du titre I du Règlement 
régional d’urbanisme (profondeur et toiture) ; 
 
Considérant que cette rehausse en intérieur d’îlot est difficilement acceptable au regard de la densité déjà 
excessive en intérieur d’îlot, qu’elle est en outre de nature à enclaver les étages inférieurs des bâtiments 
voisins ; 
 
Considérant accessoirement qu’il est prévu de supprimer l’annexe infractionnelle dans la cour et que ces 
travaux sont les bienvenus ; 
 
Considérant que le projet prévoit de diviser la maison unifamiliale du bâtiment avant, de régulariser le 
changement de destination du bâtiment arrière d’atelier à logements en améliorant l’habitabilité de ce dernier 
et d’aménager 4 unités de logement, qu’au vu des superficies des bâtiments (R+3+T et R+1+T), la division en 
plusieurs logements est envisageable sur le principe ; 
 
Considérant que l’accès aux compteurs et aux caves en sous-sol se fait toujours par la cage d’escalier 
commune, que chaque logement possède un espace de rangement privatif dans la pièce avant et qu’un local 
vélos et poussettes est aménagé dans la pièce arrière ; 
 
Considérant toutefois que l’aménagement de 4 logements implique des diminutions volumétriques 
importantes (terrasses en creux, volumes supplémentaires), que des travaux structurels conséquents sont 
également prévus ; 
 
Considérant qu’un premier logement de 4 chambres se déploie sur 2 niveaux, qu’il prend place au rez-de-
chaussée et 1er étage du bâtiment arrière et sur une partie du rez-de-chaussée du bâtiment avant, que 
l’entrée se fait par le volume intermédiaire (hall d’entrée), que les dimensions de ce dernier ont été revues et 
réduites pour se limiter à un couloir d’accès vitré donnant sur la cour privative ; 
 



 

 

Considérant qu’il est prévu de réduire l’espace commercial du rez-de-chaussée et de changer la destination 
de la pièce arrière pour l’intégrer au duplex et y aménager une chambre ; 
 
Considérant que cet aménagement ne rencontre pas le bon aménagement des lieux et qu’il conviendrait de 
maintenir une surface commerciale sur la totalité du rez-de-chaussée du bâtiment avant afin d’offrir plus de 
potentialité en prévoyant un dispositif pour supprimer les vues sur les logements du bâtiment arrière (verre 
translucide) ; 
 
Considérant que les pièces de vie sont aménagées au rez-de-chaussée du bâtiment arrière, qu’elles 
bénéficient d’un accès à la cour centrale et à une cour aux dimensions réduites en fond de parcelle, que ces 
espaces sont globalement conforme aux normes d’habitabilité du titre II du Règlement régional d’urbanisme ; 
 
Considérant également qu’il convient de considérer l’enclavement de la parcelle, que la surface éclairante est 
conforme à l’article 10 (éclairement naturel) mais que de toute évidence le rez-de-chaussée du bâtiment 
arrière manquera d’ensoleillement ; 
 
Considérant qu’un escalier central distribue le 1er étage où sont aménagées 3 chambres et les salles d’eau,  
que la chambre principale est aménagée dans la pièce avant et donne directement sur la cour intérieure, que 
la proximité avec le bâtiment avant (4,02 m) engendre des vis-à-vis important avec le 2e logement, que le 
projet prévoit donc de maintenir un recul plus important en aménageant une terrasse dans le volume 
construit, que cette solution améliore légèrement la problématique (5,14 m); 
 
Considérant également que le démolition et reconstruction d’une partie de la façade de ce bâtiment arrière 
engendre une dérogation à l’article 4 (profondeur) du Titre I du Règlement Régional d’Urbanisme, que 
cependant la volumétrie globale en façade avant de ce bâtiment arrière n’est pas augmentée et que cette 
modification tend à l’amélioration de la gestion du vis-à-vis entre bâtiment avant et arrière ; 
Considérant qu’un 2e logement de 3 chambres se déploie sur 3 niveaux, qu’il prend place au 1er étage du 
bâtiment avant et au 2e étage et combles du bâtiment arrière et que l’entrée se fait via la cage d’escalier 
principale ; 
 
Considérant que les pièces de vie se situent dans le bâtiment avant, qu’un accès au bâtiment arrière est créé 
derrière la cage d’escalier et distribue les 3 chambres et que le logement bénéficie d’un espace de 
rangement sous les combles du bâtiment arrière ; 
 
Considérant que pour maintenir un recul par rapport au bâtiment avant, un dispositif semblable à celui de 
l’étage inférieur est prévu, qu’une terrasse est aménagée dans le volume bâti (maintien de l’acrotère) et qu’un 
traitement particulier de la façade (briques ajourées) vise à limiter les vues préjudiciables ; 
 
Considérant qu’un 3e logement 1 chambre est aménagée au 2e étage du bâtiment avant, que la chambre est 
aménagée en façade arrière, qu’une salle de douche est cloisonnée dans cette pièce, que le séjour/cuisine 
présente une dérogation à l’article 3 (normes minimales de superficie) du Titre II du Règlement Régional 
d’Urbanisme dès lors que la surface de la pièce est inférieure au 28m² imposés (24,29m²) ; 
 
Considérant finalement qu’un studio avec mezzanine est aménagé dans les combles du bâtiment avant ; 
 
Considérant également que cette division rencontre ainsi sur le principe la volonté communale et régionale 
d’amélioration des qualités résidentielles et de préservation et de création de logements aptes à accueillir 
des familles avec enfants (relative mixité de taille de logements au sein de l’immeuble) mais qu’elle pose 
néanmoins question au regard de la densité de l’îlot ; 
 
Considérant néanmoins que la densité excessive de l’îlot et l’enclavement de la parcelle soulèvent des 
remarques, qu’il conviendrait dès lors de garantir des zones de pleine terre dans la cour centrale et la cour 
arrière et prévoir une toiture verte extensive sur la toiture plate de l’annexe intermédiaire (amélioration de 
l’intérieur d’îlot, favorise la biodiversité, rétention des eaux pluviales, isolation de la toiture, …) ; 
 
Considérant que la volumétrie ne peut être augmentée ; 
 
Considérant que la demande vise à régulariser la modification des menuiseries des étages de la façade avant, 
que ces derniers ne permettent pas de respecter les caractéristiques d’origine des châssis (absence de 
cintrage, matériaux, teinte, …), que dès lors que ce remplacement des châssis appauvrit et dénature 
l’expression architecturale de cette façade présentant des qualités patrimoniales évidentes qu’il y a lieu de 
préserver ; 
 
Considérant également que la façade est enduite en jaune clair et qu’il conviendrait de revenir à une teinte 
plus claire et plus neutre ; 
 
Considérant accessoirement l’absence d’information sur l’emplacement des chaudières et leurs évacuations 
pour le bâtiment arrière, que celles-ci devront satisfaire à l’art. 62 du Règlement communal sur les bâtisses ; 
 
AVIS DEFAVORABLE à l’unanimité et en présence du représentant de l’administration de l’urbanisme. 
 



 

 

Considérant que, suite à cet avis, le demandeur a déposé un projet modifié en application de l’article 126/1 du 
CoBAT en date du 20/04/2023 ; 
Considérant que présente la demande vise modifier partiellement la destination du rez-de-chaussée commercial 
et du bâtiment arrière en logement, le nombre et la répartition des logements, les aménagements intérieurs avec 
travaux structurels, la façade, le volume et aménager des terrasses et plus précisément : 

- Aménager 1 duplex 4 chambres dans le bâtiment arrière aux RDC et 1er étage ; 
- Aménager 1 triplex 2 chambres au 1er étage du bâtiment avant et 2ème étage du bâtiment arrière ; 
- Aménager 1 logement 1 chambre au 2ème étage du bâtiment avant ; 
- Aménager 1 studio au 3ème étage du bâtiment avant ; 
- Modifier la destination de la pièce arrière du commerce en logement au RDC ; 
- Modifier la destination du bâtiment arrière d’atelier à logement 
- Ouvrir des baies 
- Créer des escaliers secondaires privés 
- Remplacer les menuiseries des châssis aux étages 
- Aménager des terrasses pour le bâtiment arrière 

 
Considérant que pendant l’enquête publique qui s’est déroulée du 11/09/2023 au 25/09/2023, 1 réclamation a été 
introduite portant sur : 

- L’absence de chargement des documents en ligne sur la plateforme régionale MyPermit pendant la durée 
de l’enquête publique ; 

- La diminution de la rehausse infractionnelle du bâtiment arrière bienvenue (retour à la situation de droit) ; 
- L’augmentation des nuisances sonores induites par le placement de portes fenêtres en façade arrière du 

bâtiment arrière à proximité des parcelles voisines, la densité des logements et l’aménagement des 
terrasses ; 

 
Vu l’absence d’avis du Service d'incendie et d'aide médicale à ce jour ; 
 
Considérant que le chargement des documents de la demande de permis sur la plate-forme numérique régionale 
est à charge du demandeur (art. 13 de l’AG du 25/04/2019 relatif aux enquêtes publiques en matière 
d’aménagement du territoire, d’urbanisme et d’environnement) ; 
 
Considérant que le nombre et la répartition des logements ne sont pas modifiés par rapport à la demande initiale, 
que certains points ont tout de même été adaptés ; 
 
Considérant que la modification la plus significative de cette 2ème version du projet consiste en la suppression de 
la rehausse du bâtiment arrière, que la demande vise à remettre la toiture dans sa configuration de droit, que cette 
intervention, bien qu’en dérogation aux articles 4 et 6 du titre I du Règlement Régional d’Urbanisme permet un 
retour à une situation d’origine et une diminution des augmentations volumétriques ; 
 
Considérant que des terrasses en retrait sont créées en façade avant du bâtiment arrière afin de tendre à 
l’amélioration de la gestion du vis-à-vis entre les 2 bâtiments ; 
 
Considérant toutefois que ces dernières restent accessibles aux occupants du bâtiment arrière et sont dès lors 
toujours susceptibles d’induire des problèmes de vues et de nuisances sonores, qu’il y aurait lieu d’y prévoir des 
toitures végétalisées non accessibles ; 
 
Considérant que le projet maintient la réduction de l’espace commercial du rez-de-chaussée et le changement de 
destination de la pièce arrière pour l’intégrer au duplex et y aménager une chambre, que les remarques de la 
commission de concertation précédente restent d’actualité ; 
 
Considérant que, si l’ensemble des logements gardent leur disposition initiale, le triplex du bâtiment arrière voit 
son nombre de chambres réduit à 2 unités dès lors que la diminution du volume arrière tend à supprimer un 
plancher supplémentaire ;  
 
Considérant que l’agrandissement des baies en façade arrière du bâtiment arrière entraîne des vues 
préjudiciables pour le voisinage, notamment pour les immeubles sis rue Guillaume Tell, que les baies du 1er étage 
ont des vues directes sur les jardins avoisinants ; 
 
Considérant que l’aménagement de baies à une hauteur de 1,90m et la démolition partielle du plancher supérieur 
afin d’établir des fenêtres de toiture permettrait de résoudre le problème de vis-à-vis ; 
 
Considérant que le jardin arrière est rendu inaccessible et réduit à un jardin d’agrément, que les potentielles 
nuisances sonores vers les propriétés de l’intérieur de l’ilot sont dès lors limitées ; 
 
Considérant que des zones de pleine terre sont rétablies, que la cour en fond de parcelle est transformée en 
espace vert planté (8m²), que la cour principale intermédiaire est revêtue d’un parement de bois à joints ouverts 
perméables mais non végétalisé (17m²), que la toiture de l’annexe intermédiaire est également végétalisée, que 
ces interventions sont bienvenues en ce qu’elles améliorent les qualités végétales de l’îlot ; 
 



 

 

Considérant que la demande vise à régulariser la modification des menuiseries des étages de la façade avant, que 
les châssis respectent les caractéristiques d’origine (châssis bois, allège pleine, double cadre dans les impostes, 
cintrage, matériaux, teinte, …) ; 

 
Considérant également que la façade est enduite d’un enduit blanc cassé, que cela permet de rétablir une 
esthétique classique à l’ensemble de façade, que ces modifications vont dans le sens d’une revalorisation 
bienvenue de la façade ; 
 
Considérant que les remarques de la commission de concertation précédente quant aux typologies (logements de 
petite taille) prévues aux derniers étages du bâtiment avant restent d’actualité et témoignent d’une densification 
trop importante de l’immeuble ; 
 
Considérant que le permis d’urbanisme vise à régulariser une situation infractionnelle qui nécessite des travaux 
d’aménagement et qu’il y a donc lieu de réaliser le permis dans les plus brefs délais (art. 192 du CoBAT) ; 
 
 
 
AVIS FAVORABLE à l’unanimité et en présence du représentant de l’administration de l’urbanisme à condition de:  

- Prévoir un dispositif permettant de limiter les vues problématiques vers les propriétés du fond de la 
parcelle (aménagement de baies à une hauteur de 1,90m au 1er étage et démolition partielle du plancher 
supérieur afin d’établir des fenêtres de toiture ) ; 

- Maintenir un commerce sur toute la superficie du rez-de-chaussée du bâtiment avant ; 
- Prévoir des toitures végétalisées non accessibles en lieu et place des terrasses en façade avant du 

bâtiment arrière aux 1er et 2e étages et prévoir un garde-corps au droit des baies donnant sur ces 
dernières ; 

- Ne prévoir qu’un seul logement de plusieurs chambres aux 2e et 3e étages du bâtiment avant globalement 
conforme aux normes d’habitabilité du titre II du Règlement régional d’urbanisme ; 

- Réaliser les travaux dans les plus brefs délais. 
 
 
Les documents répondant à ces conditions seront à soumettre au Collège des Bourgmestre et Echevins, en 
application de l’article 191 du Code bruxellois de l'aménagement du territoire (plans modificatifs, documents 
administratifs adaptés en conséquence – annexe I, statistique et proposition PEB – et formulaire de demande 
d’avis du Service d'incendie et d'aide médical urgente + fiche descriptive). 
 
Les dérogations aux articles 4 et 6 du titre I du Règlement régional d’urbanisme sont accordées pour les motifs 
énoncés ci-dessus. 
 
 
 

Point 8.  
 
Demande / Aanvraag : permis d'urbanisme PU2023-143 : créer une extension du bâtiment BC2 au niveau du 5è 
étage pour créer une cuisine et un réfectoire avec aménagement d’une terrasse, d’une toiture verte et de bacs 
pour un potager / het creëren van een uitbreiding aan het BC2-gebouw op de 5e verdieping om een keuken en 
refter te creëren, met toevoeging van een terras, een groen dak en plantenbakken voor een moestuin 
Rue de la Glacière 22  
 
Demandeur / Aanvrager : BBR Belgium - S.R.L. (Monsieur Christian Stenuit) 
N° dossier : PU2023-143 / 13/AFD/1907308 
 
Considérant que pendant l’enquête publique qui s’est déroulée du 11/09/2023 au 25/09/2023, le courrier suivant 
est arrivé au nom du Collège des Bourgmestre et Echevins :  
 
0 lettre(s) 
 
EXPOSE DU DOSSIER 
 
Situé : PRAS : zone mixte 

☑ en zone d'intérêt culturel, historique, esthétique ou d'embellissement  
☐ en liseré de noyau commercial  
☐ en point de variation de mixité  
☐ le long d'un espace structurant 

PPAS : / 
RCU : Règlement communal sur les bâtisses  
            Règlement Communal d'Urbanisme zoné "Quartier de l'Hôtel de Ville" »  

 Zone de protection : / 
 
Soumis à l’avis de la commission de concertation et aux mesures particulières de publicité pour :  



 

 

application de la prescription générale  0.6. du PRAS (actes et travaux portant atteinte aux intérieurs d'îlots)  
application de l’art. 126§11: MPP uniquement pour dérogation au volume, à l'implantation ou à l'esthétique des 
constructions  
dérogation à l'art.6 du titre I du RRU (toiture - hauteur)  
application de la prescription particulière 3.5.1° du PRAS (modifications des caractéristiques urbanistiques des   
constructions)  
application de la prescription générale  0.9. du PRAS (clause de sauvegarde)  
application de l'art. 207 §1.al4 du COBAT (bien à l'inventaire) 

 
Dérogations : 
 
Règlement régional d’urbanisme titre I : 
art.6 (toiture - hauteur)  
 
Règlement Communal d'Urbanisme zoné "Quartier de l'Hôtel de Ville » : 
art. 7 (Gabarit des constructions) 
art. 11 (Couverture des constructions)  
art. 12 (Matériaux de revêtement principal et traitement des façades)  
art. 13 (Matériaux de couverture) 
 
Considérant que le bien se situe en zone mixte et en zone d'intérêt culturel, historique, esthétique ou 
d'embellissement du Plan régional d'affectation du sol arrêté par l’arrêté du Gouvernement du 3 mai 2001 tel que 
modifié par l’arrêté du Gouvernement du 2 mai 2013, ainsi que dans le périmètre du Règlement communal 
d'urbanisme zoné "Quartier de l'Hôtel de Ville"; 
 
Considérant que le bien est repris à l’inventaire scientifique et à l’inventaire du patrimoine architectural (bâtiment 
d’avant 1932) ; 
 
Considérant la situation légale de l’immeuble : immeuble de bureaux ; 
 
Considérant que la présente demande vise à créer une extension du bâtiment BC2 au niveau du 5è étage pour 
créer une cuisine et un réfectoire avec aménagement d’une terrasse, d’une toiture verte et de bacs pour un 
potager et plus précisément : 

- Créer un 5è étage pour aménager une cuisine et un réfectoire pour les bureaux des étages inférieurs ; 
- Aménager une terrasse sur la toiture du 4è étage, des bacs potagers et une toiture verte ; 

 
Considérant que pendant l’enquête publique qui s’est déroulée du 11/09/2023 au 25/09/2023, aucune réaction n’a 
été introduite ; 
 
Vu l’avis du Service d'incendie et d'aide médicale urgente du 06/09/2023 (favorable sous conditions) ; 
 
Considérant qu’il s’agit de l’immeuble en « U » situé en intérieur d’îlot (bâtiment BC2) dont l’accès se fait via 
l’entrée cochère de l’immeuble situé rue de la Glacière 22/24 ; 
 
Considérant que le but du projet est, dans le cadre du renouvellement nécessaire du revêtement de toiture, de 
développer un concept s’inscrivant dans une démarche de développement durable avec la proposition de 
potagers et d’éléments de verdurisation, de même que l’installation de panneaux photovoltaïques performants ; 
 
Considérant également que le projet est soumis aux charges d’urbanisme en vertu de l’article 100 du CoBAT et de 
l’AG du 26/09/2013 ; 
 
Considérant que l’immeuble est situé en intérieur d’îlot et qu’une rehausse à cet endroit n’est pas souhaitable ; 
 
Considérant en effet que le gabarit existant légalement composé d’une toiture plate est déjà en dérogation aux 
articles 4 (profondeur) et 6 (hauteur) du Règlement régional d’urbanisme, que l’ajout d’un étage supplémentaire 
accentue de manière significative lesdites dérogations ; 
 
Considérant en effet que d’une part le volume supplémentaire n’est pas intégré dans la toiture et d’autre part 
dépasse les hauteurs du profil mitoyen le plus haut et le plus bas de plus de 3m ; 
 
Considérant que le projet déroge également aux articles 7, 11,12 et 13 du Règlement communal d'urbanisme zoné 
"Quartier de l'Hôtel de Ville" pour le gabarit de la toiture et en ce que cette dernière ne présente pas une couverture 
à deux versants, que le crépis est utilisé pour une partie du revêtement des façades, et qu’un revêtement 
bitumineux est partiellement utilisé sur l’extension ; 
 
Considérant que, bien que la demande d’implantation d’une cuisine et d’un réfectoire dans cette nouvelle 
volumétrie est justifiée par une volonté d’améliorer le bien-être au quotidien des employés des bureaux (espace 
de repas plus agréable et de détente grâce à l’accès à la terrasse et à la possibilité d’entretien des potagers), que 
le déplacement des espaces communs permettrait d’agrandir les bureaux à l’étage inférieur, la motivation n’est 
pas suffisante pour justifier de telles dérogations ;  



 

 

 
Considérant de plus qu’un espace d’une telle ampleur est peu justifié, que l’accès à la toiture terrasse par 
l’ensemble du personnel des bureaux est susceptible d’induire des nuisances sonores et visuelles importantes au 
sein de l’intérieur de l’îlot ; 
 
Considérant que la création de la terrasse sur une grande partie de la toiture et l’aménagement des bacs potagers 
sont également en dérogation aux articles 4 et 6 du titre I du Règlement régional d’urbanisme et à l’article 7 du 
Règlement communal d'urbanisme zoné "Quartier de l'Hôtel de Ville", mais déjà préalablement considérés 
(gabarits moindres que l’extension) ; 
 
Considérant que la création d’une terrasse à cet endroit induirait la mise en place de dispositifs (garde-corps, 
pare-soleil,etc) accentuant le gabarit déjà très important de cet immeuble ;  
 
Considérant que l’architecte mentionne en séance que l’aménagement des potagers permettra d’offrir un 
nouveau paysage végétal aux immeubles de l’îlot ; 
 
Considérant toutefois que seule une zone restreinte de la toiture est prévue en toiture végétalisée, qu’il s’agit de 
plus d’une toiture extensive, que sa superficie est insuffisante pour apporter une réelle amélioration des qualités 
végétales de la parcelle et de la gestion des eaux pluviales ; 
 
Considérant les renforcements structurels importants de la toiture que nécessite l’ajout d’un étage 
supplémentaire rendant possible l’aménagement de toitures végétalisées intensives, que celles-ci permettraient 
une modification significative du paysage végétal par rapport à l’aménagement des bacs potagers (absence de 
production pendant les mois d’hiver) ;  
 
Considérant également que seule une citerne de capacité restreinte est prévue, qu’au vu de la superficie 
importante de la toiture il y aurait lieu de prévoir une capacité de minimum de 2m³ pour la récupération des eaux 
pluviales ; 
 
Considérant enfin que le projet tel que présenté engendre des vues directes vers les propriétés voisines ;  
 
Considérant en conclusion de ce qui précède que le projet, en l’état, densifie démesurément la parcelle sans en 
apporter d’amélioration significative et porte démesurément atteinte à l’intérieur de l’îlot ; 
 
 
AVIS DEFAVORABLE à l’unanimité et en présence du représentant de l’administration de l’urbanisme 
 
 
 

Point 9.  
 
Demande / Aanvraag : permis d'urbanisme PU2023-82 : modifier le nombre et la répartition des logements en 
changeant la destination des bureaux au rez-de-chaussée, en modifiant la façade et le volume et en réalisant des 
travaux structurels / het wijzigen van het aantal en de verdeling van de woningen met verandering van de 
bestemming van de kantoren op de begane grond, de wijziging van de gevel en het volume en de uitvoering van 
structurele werken 
Rue du Croissant 16  
 
Demandeur / Aanvrager : Sapophil - S.P.R.L. (Monsieur Philippe Poot) 
N° dossier : PU2023-82 / 13/AFD/1900154 
 
Considérant que pendant l’enquête publique qui s’est déroulée du 11/09/2023 au 25/09/2023, le courrier suivant 
est arrivé au nom du Collège des Bourgmestre et Echevins :  
 
0 lettre(s) 
 
EXPOSE DU DOSSIER 
 
 
Situé : PRAS : zone mixte 

☑ en zone d'intérêt culturel, historique, esthétique ou d'embellissement  
☐ en liseré de noyau commercial  
☐ en point de variation de mixité  
☐ le long d'un espace structurant 

PPAS : / 
RCU : Règlement communal sur les bâtisses  

 Zone de protection : / 
 
Soumis à l’avis de la commission de concertation et aux mesures particulières de publicité pour :  

application de la prescription générale  0.6. du PRAS (actes et travaux portant atteinte aux intérieurs d'îlots)  
application de la prescription particulière 3.5.1° du PRAS (modifications des caractéristiques urbanistiques des 



 

 

constructions)  
application de la prescription particulière 21. du PRAS (modification visible depuis les espaces publics)  
application de l’art. 126§11: MPP uniquement pour dérogation au volume, à l'implantation ou à l'esthétique des 
constructions  
dérogation à l'art.4 du titre I du RRU (profondeur de la construction)  
dérogation à l'art.6 du titre I du RRU (toiture - hauteur)  
 

Dérogations : 
 
Règlement régional d’urbanisme, titre I : 
art.4 (profondeur de la construction)  
art.6 (toiture - hauteur)  
 
Règlement régional d’urbanisme, titre II : 
art.10 (superficie nette éclairante)  
 
 
Considérant que le bien se situe en zone mixte et en zone d'intérêt culturel, historique, esthétique ou 
d'embellissement du Plan régional d'affectation du sol arrêté par l’arrêté du Gouvernement du 3 mai 2001 tel que 
modifié par l’arrêté du Gouvernement du 2 mai 2013 ; 
 
Considérant que le bien est repris par défaut à l’inventaire du patrimoine architectural (bâtiment d’avant 1932) ; 
 
Considérant que le bien a fait l’objet d’une demande de permis d’urbanisme 1988-82 délivrée en date du 
09/08/1988 visant à transformer l’immeuble en appartements (avec extension de volume à l’arrière et en hauteur) ; 
 
Considérant dès lors la situation légale de l’immeuble : caves au sous-sol ; bureau lié au n°14 au rez-de-chaussée, 
1 appartement par étage du 1er au 2e étage ; 
 
Considérant que la demande vise à modifier le nombre et la répartition des logements en changeant la destination 
des bureaux au rez-de-chaussée, en modifiant la façade et le volume et en réalisant des travaux structurels et plus 
précisément : 

- Aménager un logement de 4 chambres en lieu et place des bureaux au rez-de-chaussée ; 
- Modifier les aménagements intérieurs du logement du 1er étage ; 
- Modifier le volume de la toiture de la salle de réunion à l’arrière ; 
- Agrandir la baie de la chambre 3 vers l’entrée commune au rez-de-chaussée ; 
- Ouvrir 2 baies dans le mur porteur entre le séjour et la chambre 2 et les pièces de gauche au 1er étage ; 
- Modifier l’aspect de la façade, les baies et les châssis ; 

 
Considérant l’absence de réaction pendant l’enquête publique qui s’est déroulée du 11/09/2023 au 25/09/2023 ; 
 
Vu l’avis du Service d'incendie et d'aide médicale urgente du 07/09/2023 (favorable sous conditions) ; 
 
Considérant que le permis d’urbanisme PU1988-82 n’a pas été réalisé conformément aux plans octroyés 
(extensions latérale et arrière réalisées partiellement, façade modifiée, rehausse à front de rue, …) ; 
 
Considérant que la façade a été fortement appauvrie et dénaturée (extension latérale percée de petites baies sans 
rapport avec les autres baies de la façade, obturation de parties de baies, châssis peu qualitatifs, peinture des 
briques de parement et suppression de la modénature et du jeu de teintes (bandes de briques blanches et rouges), 
rehausse aveugle et visible dans l’appareillage des briques…) ; 
  
Considérant que seuls le rez-de-chaussée et 1er étage font partie de la demande, que le bien a fait l’objet d’une 
demande de permis d’urbanisme (PU2021-219) visant à modifier les aménagements intérieurs avec travaux 
structurels, le volume, la façade et aménager une terrasse pour le logement des 3e et 4e étages, que ce permis a 
été délivré sous conditions le 10/11/2022 et notifié le 15/11/2022 ; 
  
Considérant que ledit permis proposait une amélioration de l’expression de la façade (remplacement des châssis 
par des châssis bois aux divisions tripartites, réfection du parement et pose de tables moulurées en partie 
supérieure au droit des baies…) 
 
Considérant que la présente demande maintient des châssis en PVC blanc au rez-de-chaussée et 1er étage, qu’il y 
aurait lieu de retrouver une harmonie d’ensemble pour la façade et de prévoir des menuiseries en bois blanc 
respectant les divisions du permis de 1988 pour les deux plus grandes baies et une division bipartite pour le 
châssis du centre ; 
 
Considérant que le logement prévu au rez-de-chaussée présente une dérogation à l’article 10 (éclairement 
naturel) du titre II du Règlement régional d'urbanisme pour le séjour et les chambres 3 et 4, et donne en façade 
avant directement sur la rue et en façade arrière sur l’entrée cochère donnant accès au bâtiment arrière ;  
 
Considérant que la dérogation est très importante pour le séjour (5,1m² de superficie éclairante pour 52,60m² de 
séjour) et nuit à son habitabilité ; 



 

 

 
Considérant que les pièces en façade avant, de par leur position de plain-pied avec la voirie et exposées aux 
nuisances de cette dernière, sont peu propices à l’aménagement de chambres et soulèvent des problèmes 
d’intimité, que cette situation est accentuée par la proposition de démolir les allèges pleines des baies de la 
façade avant ; 
 
Considérant en outre que l’entrée cochère sur laquelle donne les chambres 2 et 3 est accessible aux véhicules, 
que cette configuration induit à nouveau des problèmes d’intimité et de nuisances sonores et olfactives ; 
 
Considérant dès lors que le changement de destination du bureau n’est pas opportun, et à plus forte raison pour 
un logement indépendant au rez-de-chaussée ; 
 
Considérant l’absence d’information quant à l’utilisation des 3 salles de réunion maintenues en partie arrière aux 
rez-de-chaussée et 1er étage dès lors que les bureaux en partie avant sont supprimés ; 
 
Considérant que la modification de la toiture de la partie arrière d’une morphologie à 2 versants à une toiture à 1 
seul versant a induit des dérogations aux articles 4 et 6 du titre I du Règlement régional d’urbanisme, qu’aucune 
justification n’a à nouveau été fournie à ce sujet ; 
 
Considérant également qu’une terrasse est représentée en coupe, que les plans la concernant sont lacunaires et 
ne précisent pas son accès ; 
 
Considérant que la chambre 1 du logement du 1er étage présente une dérogation à l’article 10 du titre II du 
Règlement régional d’urbanisme très importante, que le séjour présente également un éclairement insuffisant ; 
 
Considérant qu’une plus grande ouverture entre les 2 pièces de séjour et un agrandissement de la baie en façade 
latérale permettraient de diminuer les dérogations ; 
 
Considérant que les plans fournis sont lacunaires et présentent des erreurs (absence de représentation de la 
façade latérale du 1er étage, absence des traits de coupe, hauteur sous plafond de la cuisine du 1er étage indiquée 
de 0cm, limite de propriété du bien peu précise) ; 
 
Considérant en conclusion de ce qui précède que le projet ne rencontre pas le bon aménagement des lieux ; 
 

 
AVIS DEFAVORABLE à l’unanimité et en présence du représentant de l’administration de l’urbanisme. 
 
 
 

Point 10.  
 
Demande / Aanvraag : permis d'urbanisme PU2023-20 : modifier une annexe, le volume et la façade avant avec 
réalisation de travaux structurels et aménager une terrasse / het wijzigen van het bijgebouw, het volume en de 
voorgevel met uitvoering van structurele werken en de inrichting van een terrass 
Rue d'Andenne 15  
 
Demandeur / Aanvrager : Monsieur Sébastien Rensonnet 
N° dossier : PU2023-20 / 13/AFD/1870187 
 
Considérant que pendant l’enquête publique qui s’est déroulée du 11/09/2023 au 25/09/2023, le courrier suivant 
est arrivé au nom du Collège des Bourgmestre et Echevins :  
 
0 lettre(s) 
 
EXPOSE DU DOSSIER 
 
Situé : PRAS : zone mixte 

☐ en zone d'intérêt culturel, historique, esthétique ou d'embellissement  
☐ en liseré de noyau commercial  
☐ en point de variation de mixité  
☐ le long d'un espace structurant 

PPAS : / 
RCU : Règlement communal sur les bâtisses  

 Zone de protection : / 
 
Soumis à l’avis de la commission de concertation et aux mesures particulières de publicité pour :  
application de l’art. 126§11: MPP uniquement pour dérogation au volume, à l'implantation ou à l'esthétique des 
constructions  
dérogation à l'art.4 du titre I du RRU (profondeur de la construction)  
dérogation à l'art.6 du titre I du RRU (toiture d'une construction mitoyenne) 
application de la prescription générale  0.6. du PRAS (actes et travaux portant atteinte aux intérieurs d'îlots) 



 

 

 
Dérogations : 
 
Règlement Régional d’Urbanisme – Titre I 
art.4 (profondeur de la construction) 
art.6 (toiture d'une construction mitoyenne)  

 
Règlement Régional d’Urbanisme – Titre II 
art.10 (superficie nette éclairante)  

 
Règlement Communal sur les Bâtisses 
art. 62 (Souches de cheminées et cheminées d'annexes)   
 
Considérant que le bien se situe en zone mixte du Plan régional d'affectation du sol arrêté par l’arrêté du 
Gouvernement du 3 mai 2001 tel que modifié par l’arrêté du Gouvernement du 2 mai 2013 ; 
 
Considérant que le bien est repris par défaut à l’inventaire du patrimoine architectural (bâtiment d’avant 1932) ; 
 
Considérant la situation légale de l’immeuble : maison unifamiliale ; 
 
Considérant que la demande vise à modifier une annexe, le volume et la façade avant avec réalisation de travaux 
structurels et aménager une terrasse et plus précisément : 

- Démolir une partie des annexes du rez-de-chaussée ; 
- Construire une nouvelle annexe sur toute la largeur de la parcelle au rez-de-chaussée ; 
- Modifier les baies de la façade avant ; 

 
Considérant que la demande est dispensée de l’avis du Service d'incendie et d'aide médical urgente en vertu de 
l’art.2 de l’AG du 18/10/2018 ; 
 
Considérant l’absence de réaction pendant l’enquête publique qui s’est déroulée du 11/09/2023 au 25/09/2023 ; 
 
Considérant que le bien concerné par la demande se situe sur une parcelle particulièrement étroite (2 travées), 
qu’il bénéficie toutefois d’une profondeur généreuse ; 
 
Considérant qu’en situation de fait, de nombreuses annexes ont été construites au rez-de-chaussée dans le but 
d’investir cette parcelle pour agrandir le logement, que toutefois ces annexes n’ont pas été réalisées dans les 
règles de l’art et participent plus à l’assombrissement des pièces de jour et à la densification de l’îlot qu’à une 
amélioration significative des normes d’habitabilité ; 
 
Considérant que le projet prévoit la démolition de la plupart des annexes construites sans l’obtention préalable 
d’un permis d’urbanisme, qu’une annexe construite sur toute la largeur du rez-de-chaussée est projetée dans la 
prolongation des pièces de vie pour y aménager un séjour et une salle à manger ; 
 
Considérant que ce volume déroge fortement à l’article 4 (profondeur) et à l’article 6 (toiture) du Titre I du 
Règlement Régional d’Urbanisme dès lors qu’il dépasse les 2 constructions voisines, qu’il ne rencontre pas la 
volonté communale et régionale dès lors que cette intervention tend à densifier excessivement l’intérieur d’îlot ; 
 
Considérant qu’aucune amélioration des qualités végétales de la parcelle n’est proposée afin de compenser cette 
augmentation volumétrique ; 
 
Considérant que la construction de l’annexe nécessite une rehausse du mur mitoyen de droite, que celle-ci ne 
semble pas réalisée dans les règles de l’art (pas de rehausse de la maçonnerie, positionnement de la structure de 
la toiture sur le mur mitoyen) et est susceptible d’induire des problèmes d’étanchéité et d’évacuation des eaux 
pluviales ; 
 
Considérant de plus que les pièces du rez-de-chaussée en situation de droit sont largement suffisantes pour 
accueillir un séjour, une salle à manger et une cuisine de taille suffisante pour un logement unifamilial de 4 
chambres ; 
 
Considérant que le séjour est dérogatoire à l’article 10 (éclairement naturel) du Titre II du Règlement Régional 
d’Urbanisme et que l’ajout d’une annexe supplémentaire participe à accentuer ce déficit d’éclairement 
notamment dans la pièce centrale (bibliothèque) ; 
 
Considérant que plusieurs des cheminées ont été démolies et qu’il est prévu d’en démolir d’autres, que celles du 
3ème étage sont maintenues selon les plans ainsi que celle de la pièce avant du 2ème étage, que certains manteaux 
de cheminées présentent des qualités patrimoniales qu’il y a lieu de préserver, notamment celle du séjour au rez-
de-chaussée (cf. reportage photographique intérieur) ; 
 
Considérant que la cloison entre le hall d’entrée et le séjour au rez-de-chaussée est abattue et reconstruite afin 
d’élargir le hall d’entrée et permettre d’entreposer des vélos, qu’au vu du reportage photographique, la pièce 



 

 

possède des moulures intéressantes à préserver et que le simple élargissement du couloir ne justifie pas la 
démolition de ces dernières ; 
 
Considérant que la demande vise également à mettre en conformité les modifications de la façade avant par 
rapport au dessins de la façade du permis d’urbanisme délivré le 01/06/1928 qui portait sur l’exhaussement de la 
maison et l’établissement d’un WC ; 
 
Considérant que la façade n’a apparemment pas été réalisée conformément aux plans dudit permis, que le 
châssis de la rehausse présente une division et des proportions différentes et que la baie prévue dans le toit 
mansardé présente également des dimensions et des menuiseries qui ne correspondent pas à la dernière 
situation urbanistique légale ; 
 
Considérant également qu’il semblerait que, hormis la porte d’entrée des logements, l’ensemble des menuiseries 
en bois aient été remplacées ; 
 
Considérant que les menuiseries en place sont en bois de teinte naturelle, que l’épaisseur des montants des 
traverses des impostes est très importante et rompt l’harmonie architecturale de la façade ; 
 
Considérant en conclusion de ce qui précède que le projet ne rencontre pas le bon aménagement des lieux ; 
 
 
AVIS DEFAVORABLE à l’unanimité et en présence du représentant de l’administration de l’urbanisme. 
 
 
 

Point 11.  
 
Demande / Aanvraag : permis d'urbanisme PU2023-105 : modifier le nombre et la répartition des logements aux 
étages 3 et 4 , avec création d'une terrasse arrière, fermeture d'un balcon en façade arrière et modifications en 
façade avant / Het wijzigen van het aantal en de verdeling van de woningen op verdiepingen 3 en 4, met het 
creëren van een terras aan de achterzijde, het sluiten van een balkon aan de achtergevel en wijzigingen aan de 
voorgevel. 
Chaussée de Charleroi 165  
 
Demandeur / Aanvrager : Monsieur Thomas Pion 
N° dossier : PU2023-105 / 13/AFD/1903238 
 
Considérant que pendant l’enquête publique qui s’est déroulée du 11/09/2023 au 25/09/2023, le courrier suivant 
est arrivé au nom du Collège des Bourgmestre et Echevins :  
 
0 lettre(s) 
 
EXPOSE DU DOSSIER 
 
Situé : PRAS : zone d'habitation 

☑ en zone d'intérêt culturel, historique, esthétique ou d'embellissement  
☑ en liseré de noyau commercial  
☑ en point de variation de mixité  
☑ le long d'un espace structurant 

PPAS : / 
RCU : Règlement communal sur les bâtisses  

 Zone de protection : / 
 
Soumis à l’avis de la commission de concertation et aux mesures particulières de publicité pour :  
Dérogation à l'art.4 du titre I du RRU (profondeur de la construction)  
Application de l’art. 126§11: MPP uniquement pour dérogation au volume, à l'implantation ou à l'esthétique des 
constructions  
Application de la prescription particulière 2.5.2° du PRAS (modifications des caractéristiques urbanistiques des 
constructions) 
Application de l'art. 207 §1.al4 du COBAT (bien à l'inventaire)  
Application de la prescription particulière 21. du PRAS (modification visible depuis les espaces publics) 
 
Dérogations : 
 
Règlement régional d’urbanisme titre I : 
art.4 (profondeur de la construction)  
 
Règlement régional d’urbanisme titre II : 
art.3 (normes minimales de superficie - superficie des locaux habitables)  
art.10 (superficie nette éclairante)  



 

 

 
Règlement communal sur les bâtisses : 
art. 62 (Souches de cheminées et cheminées d'annexes)  
 
 
Considérant que le bien se situe en zone d'habitation, en zone d'intérêt culturel, historique, esthétique ou 
d'embellissement (ZICHEE), en liseré de noyau commercial, en point de variation de mixité, et le long d’un espace 
structurant du Plan régional d'affectation du sol arrêté par l’arrêté du Gouvernement du 3 mai 2001 tel que modifié 
par l’arrêté du Gouvernement du 2 mai 2013 ; 
 
Considérant que le bien est repris à l’inventaire scientifique et à l’inventaire du patrimoine architectural (bâtiment 
d’avant 1932) ; 
 
Considérant la situation légale de l’immeuble : caves et magasin (photographe) au rez-de-chaussée, 1 logement de 
1 chambre au 1er étage, 1 logement de 2 chambres au 2e étage, 1 logement de 1 chambre au 3e étage, 1 logement de 
1 chambre au 4è étage pour le bâtiment avant, labo photo au rez-de-chaussée et à l’entresol dans le bâtiment 
arrière (bureau en mezzanine) ;  
 
Considérant que le bien a fait l’objet de deux demandes de permis d’urbanisme :  

- (PU2003-190) portant sur l’aménagement d’une terrasse au 1er étage et la construction d’une mezzanine 
dans le bâtiment arrière, que ce permis a été notifié (octroi pour la mezzanine et refus pour 
l’aménagement de la terrasse) en date du 12/03/2004 ; 

- (PU2005-121) portant sur l’aménagement d’un logement de 1 chambre dans les mansardes, que ce permis 
a été notifié en date du 01/06/2006 ; 

 
Considérant qu’aucune visite de conformité des permis délivrés n’a encore été réalisée, que la note explicative 
fournie précise que le permis PU2005-121 n’a pas été mis en œuvre conformément aux plans du permis 
(péremption depuis le 01/06/2008) ; 
 
Considérant que la présente demande vise à modifier le nombre et la répartition des logements aux étages 3 et 4 , 
avec création d'une terrasse arrière, fermeture d'un balcon en façade arrière et modifications en façade avant et 
plus précisément : 

- Fusionner les 2 logements du 3e étage et combles en 1 seul logement de 2 chambres ;  
- Fermer un balcon au 3è étage et créer une terrasse au 4è étage ; 
- Modifier les châssis des deux derniers niveaux et supprimer un bandeau et les encadrements des baies ; 

 
Considérant que pendant l’enquête publique qui s’est déroulée du 11/09/2023 au 25/09/2023, aucune réclamation 
n’a été introduite ; 
 
Vu l’absence d’avis du Service d’incendie et d’aide médicale urgente à ce jour ; 
 
Considérant que le projet ne concerne que les deux derniers niveaux et va dans le sens de la volonté communale 
et régionale d’améliorer les qualités résidentielles, de préserver, et de créer des logements aptes à accueillir des 
familles avec enfants en ce qu’il propose la création d’un logement de 2 chambres et 1 bureau disposant d’une 
superficie conforme pour une 3e chambre ; 
 
Considérant que cette démarche est bienvenue, mais engendre néanmoins quelques dérogations aux articles 3 et 
10 du titre II du Règlement régional d’urbanisme ; 
 
Considérant que la dérogation à la superficie (article 3) pour la chambre 1 est compensée par la présence d’un 
dressing attenant de taille généreuse, que la superficie des 2 pièces totalise plus de 14m²; 
 
Considérant que la dérogation à l’éclairement pour le séjour/salle à manger au 3è étage et la chambre 2 et le 
bureau au 4e étage est inhérente à la configuration d’origine du bien, qu’il s’agissait déjà de pièces de vie dans la 
situation légalement acquise par le permis d’urbanisme de 1938 ; 
 
Considérant que le projet vise également la création d’une terrasse sur la toiture du 3è étage ; 
 
Considérant que son aménagement est justifié par la fermeture du balcon arrière du 3è étage, seul petit espace 
extérieur existant et menant à l’ancien wc transformé en local chaudière, que cette fermeture permet d’agrandir la 
cuisine et d’avoir un accès direct vers la chaudière ; 
 
Considérant que la création de la terrasse au niveau du 4è étage implique une dérogation à l’article 4 du titre I du 
Règlement régional d’urbanisme et une rehausse mitoyenne gauche (vers le n°167) ; 
 
Considérant qu’un espace extérieur est bienvenu pour ce nouveau logement de 2 à 3 chambres (le bureau pouvant 
être transformé en chambre) ; 
 
Considérant que le recul d’1m90 prévu par rapport au voisin de droite (n°163) évite les nuisances de vues, de perte 
d’ensoleillement et d’enclavement de celui-ci ; 
 



 

 

Considérant que des bacs à plantes sont prévus dans la zone de recul, qu’afin de proposer une amélioration des 
qualités végétales et esthétiques de la parcelle, il y aurait lieu d’y prévoir une toiture végétalisée extensive ; 
 
Considérant que la rehausse du mur mitoyen est envisageable dans la mesure où elle ne nuit pas à 
l’ensoleillement du voisin de gauche ni à son enclavement (rehausse au niveau de la toiture plate) ; 
 
Considérant cependant qu’il est prévu de placer un brise-vue sur le reste de la profondeur de la terrasse, qu’il ne 
s’agit pas d’un dispositif pérenne et que cette construction supplémentaire déroge à nouveau à l’article 4 du titre I 
du Règlement régional d’urbanisme, qu’il y aurait dès lors lieu de prévoir une zone de recul végétalisée de 1,90m 
par rapport à la limite mitoyenne au-delà de la rehausse ; 
 
Considérant que la dernière situation légale au niveau de la façade est celle de 1938 ; 
 
Considérant effectivement que dans le permis PU2005-121, il est précisé qu’il n’y a pas de modification en façade 
avant, la demande portant sur l’aménagement d’un logement sous toiture ; 
 
Considérant dès lors que les modifications en façade avant portent sur les châssis (modification de la teinte des 
châssis au 3è étage et absence de double cadre dans les impostes, absence de division des châssis du 4è étage, 
suppression du bandeau supérieur et encadrements des baies du 3è étage) ; 
 
Considérant que la nouvelle teinte foncée des châssis est peu respectueuse du caractère néo-classique de 
l’immeuble, qu’il y aurait lieu de prévoir des châssis en bois de teinte claire respectant strictement les 
caractéristiques d’origine pour l’ensemble de la façade avant ; 
 
Considérant que l’absence de division verticale dans les châssis au niveau de la mansarde ne soulève pas 
d’objection, que l’absence du bandeau supérieur et d’encadrements aux baies du 3e étage ne rompt pas la 
composition générale de la façade ; 
 
Considérant également que les seuils de fenêtres au 3è étage sont indiqués dans la légende comme étant en 
enduit de ton gris clair, que les photos laissent entrevoir qu’il pourrait s’agir d’éléments en pierre naturelle, 
qu’auquel cas ils devront être décapés ; 
 
Considérant que les évacuations de chaudières dérogent à l’art.62 du Règlement communal sur les bâtisses, que 
cette situation peut être porteuse de nuisances pour les occupants de l’immeuble et des immeubles voisins ; 
 
Considérant que le permis d’urbanisme vise à régulariser une situation infractionnelle qui nécessite des travaux 
d’aménagement et qu’il y a donc lieu de réaliser le permis dans les plus brefs délais (art. 192 du CoBAT) ; 
 
 
AVIS FAVORABLE à l’unanimité et en présence du représentant de l’administration de l’urbanisme, sous réserve 
de l’avis du Service d’Incendie et d’aide médicale urgente, à condition de:  

- Prévoir une zone de recul de 1,90m par rapport à la limite mitoyenne de gauche au-delà de la rehausse 
mitoyenne et matérialiser l’emprise de la terrasse par la pose de garde-corps ; 

- Prévoir des toitures végétalisées extensives pour les 2 zones de recul de part et d’autre de la terrasse ;  
- Décaper les seuils des fenêtres du 3è étage si ceux-ci sont en pierre naturelle ; 
- Prévoir des châssis en bois de teinte claire respectant strictement les caractéristiques d’origine pour 

l’ensemble de la façade avant ; 
- Se conformer à l’article 62 du Règlement communal sur les bâtisses pour les évacuations de chaudières ; 
- Réaliser les travaux dans les plus brefs délais ; 

 
 
Les dérogations à l’article 4 du titre I du Règlement régional d’urbanisme (profondeur de la terrasse) et aux articles 
3 et 10 du titre II du Règlement régional d’urbanisme sont accordées pour les motifs énoncés ci-dessus. 
 
 
 

Point 12.  
 
Demande / Aanvraag : permis d'urbanisme PU2023-49 : aménager un logement supplémentaire au 5e étage et 
combles avec travaux structurels et modification du volume, placement de fenêtres de toiture et aménagement 
d’une terrasse commune / de verbouwing van een extra appartement op de 5e verdieping en zolder met uitvoering 
van structurele werken, wijziging van het volume, plaatsen van dakvensters en inrichting van een 
gemeenschappelijk terras 
Avenue Jean Volders 24  
 
Demandeur / Aanvrager : Monsieur Jean-Marc Goemans 
N° dossier : PU2023-49 / 13/AFD/1896127 
 
Considérant que pendant l’enquête publique qui s’est déroulée du 11/09/2023 au 25/09/2023, le courrier suivant 
est arrivé au nom du Collège des Bourgmestre et Echevins :  



 

 

 
1 lettre(s) 
 
EXPOSE DU DOSSIER 
 
Situé : PRAS : zone d'habitation 

☑ en zone d'intérêt culturel, historique, esthétique ou d'embellissement  
☑ en liseré de noyau commercial  
☐ en point de variation de mixité  
☐ le long d'un espace structurant 

PPAS : / 
RCU : Règlement communal sur les bâtisses   

 Zone de protection : Le bien est situé dans la zone de protection du bien classé sis Eglise Saint-Gilles 
 
Soumis à l’avis de la commission de concertation et aux mesures particulières de publicité pour :  
application de la prescription générale  0.6. du PRAS (actes et travaux portant atteinte aux intérieurs d'îlots)  
dérogation à l'art.4 du titre I du RRU (profondeur de la construction)  
dérogation à l'art.6 du titre I du RRU (toiture d'une construction mitoyenne)  
application de la prescription particulière 2.5.2° du PRAS (modifications des caractéristiques urbanistiques des 
constructions)  
application de l’art. 126§11: MPP uniquement pour dérogation au volume, à l'implantation ou à l'esthétique des 
constructions  
application de l'art. 237 du COBAT (zone de protection d'un bien classé (actes et travaux modifiant les perspectives 
sur ce bien classé ou à partir de celui-ci))  
application de l'art. 207 §1.al4 du COBAT (bien à l'inventaire) 
 
Dérogations : 
 
Règlement régional d’urbanisme, titre I : 
art.4 (profondeur de la construction)  
art.6 (toiture d'une construction mitoyenne 
 
Règlement régional d’urbanisme, titre II: 

art.4 (hauteur sous plafond - locaux non habitables)  
  

Considérant que le bien se situe en zone d'habitation, en zone d'intérêt culturel, historique, esthétique ou 
d'embellissement (ZICHEE) et en liseré de noyau commercial du Plan régional d'affectation du sol arrêté par 
l’arrêté du Gouvernement du 3 mai 2001 tel que modifié par l’arrêté du Gouvernement du 2 mai 2013, ainsi que 
dans le périmètre de protection du bien classé sis Eglise Saint-Gilles ; 
 
Considérant que le bien est repris à l’inventaire scientifique et à l’inventaire du patrimoine architectural (bâtiment 
d’avant 1932) ; 
 
Considérant la situation légale de l’immeuble : caves au sous-sol, 2 commerces au rez-de-chaussée, 1 logement à 
l’entresol, 2 logements par étage du 1er au 4e étage, greniers sous combles ; 
 
Considérant que le bien a fait l’objet d’une demande de permis d’urbanisme (PU2021-142) visant à modifier le 
nombre de logement au +5 et combles (2 logement supplémentaires) avec travaux structurels, le volume, la 
façade avant, créer une terrasse sur toiture plate et rehausser le mitoyen ; 
 
Considérant que cette demande a fait l’objet d’un avis favorable de la commission de concertation en date du 
28/09/2021 à condition de : 

- Ne prévoir qu’un seul logement de plusieurs chambres globalement conforme au titre II du Règlement 
régional d’urbanisme ; 

- Maintenir des espaces de rangements individuels pour chaque logement au sous-sol ; 
- Effectuer un retrait latéral inaccessible (matérialisé par le placement de garde-corps fixes) au minimum 

aligné sur le mur de la cage d’escalier et le végétaliser ; 
- Se conformer aux recommandations du vade-mecum vélo pour l’aménagement du local vélos (1 

emplacement de 2m² par chambre, système pour fixer le cadre du vélo, prévoir un abri, …) 
 
Considérant que les plans modifiés déposés en date du 14/01/2022 en vertu de l’article 191 du Cobat proposaient 
un logement présentant encore des dérogations importantes au Titre II du Règlement Régional d’Urbanisme ne 
permettant pas de répondre à l’avis de la commission de concertation et nécessitant de solliciter l’avis du 
fonctionnaire délégué ; 
 
Vu la demande d’avis au fonctionnaire délégué envoyé le 06/09/2022, que le fonctionnaire délégué n’a pas rendu 
sa décision dans les délais impartis et que les dérogations ont été réputées refusées (art. 126§10 du CoBAT) ; 
 
Considérant qu’en l’absence d’accord sur les dérogations par le fonctionnaire délégué, la demande n’a pas pu être 
poursuivie favorablement ; 
 



 

 

Considérant que la présente demande vise à aménager un logement supplémentaire au 5e étage et combles avec 
travaux structurels et modification du volume, placement de fenêtres de toiture et aménagement d’une terrasse 
commune et plus précisément : 

- Aménager un logement de 4 chambres au 5e étage et combles ; 
- Aménager une terrasse sur la toiture plate de l’annexe existante avec rehausse du mur mitoyen et du 

niveau de la toiture existante ; 
- Placer un escalier entre le 5e étage et les combles ; 
- Ouvrir un mur porteur dans le séjour au 5e étage ; 
- Descendre le niveau du plancher du hall de nuit sous combles ; 

  
Considérant que pendant l’enquête publique qui s’est déroulée du 11/09/2023 au 25/09/2023, 1 réclamation a été 
introduite portant sur le fait que la terrasse doit rester strictement à usage du nouveau logement créé et ne pas 
être commune ; 
 
Considérant que par rapport à la demande précédemment introduite, la présente demande ne propose plus qu’un 
seul grand logement de 4 chambres au lieu des 2 initialement prévus et répond à la condition de la commission de 
concertation du 28/09/2021 ; 
  
Considérant que le logement proposé présente des pièces de vie aux superficies généreuses et des 
aménagements rationnels et qualitatifs ; 
   
Considérant que 11 caves privatives et 2 locaux communs à destination des logements sont prévues au sous-sol, 
que la suppression des mansardes pour étendre le logement du 5e étage est dès lors envisageable ;   
 
Considérant que le couloir menant aux chambres sous combles présente une hauteur inférieure à 2,20m sur la 
partie de sa superficie proche du bas du versant de la toiture et déroge de la sorte à l’article 4 du titre II du 
Règlement régional d’urbanisme, que la partie praticable donnant accès aux chambres présente toutefois la 
hauteur requise ; 
 
Considérant qu’une fenêtre de toiture a été ajoutée au-dessus de la cage d’escalier afin de lui offrir la hauteur 
nécessaire ; 
 
Considérant que la salle de bain présente également une dérogation à l’article 4 du titre II du Règlement régional 
d’urbanisme, que celle-ci est toutefois ponctuelle et compensée par une hauteur sous plafond supérieure à 2,20m 
sur la majeure partie de sa superficie ; 
 
Considérant que l’aménagement de la terrasse sur la toiture plate engendre une dérogation à l’article 4 
(profondeur) et 6 (hauteur) du Titre I du Règlement Régional d'Urbanisme ; 
 
Considérant qu’une rehausse mitoyenne est prévue au droit du mitoyen n°32 sur la longueur de la terrasse, qu’un 
accord du propriétaire voisin est donné en annexe, qu’un brise-vue est déjà présent à cette hauteur, que cette 
rehausse n’a pas d’impact négatif sur le voisinage tant en termes de vues que de prise d’ensoleillement et est dès 
lors acceptable ; 
 
Considérant qu’afin de limiter les vues depuis cette terrasse et son impact sur le voisinage, un retrait inaccessible 
(matérialisé par le placement de garde-corps fixes) latéralement (côté gauche) a été réalisé par le placement de 
bacs plantés ; 
 
Considérant que la terrasse est accessible via la cage d’escalier commune, que son accessibilité à l’ensemble des 
habitants de l’immeuble est susceptible d’induire des nuisances sonores importantes au sein de l’intérieur de l’îlot 
et qu’il y a lieu de s’assurer que celle-ci soit strictement à l’usage du logement créé ; 
 
Considérant qu’un abri pour les vélos est représenté dans la cour, qu’aucune information n’est toutefois fournie à 
ce sujet (pas de coupe dans la toiture de l’abri ni autres détails de sa composition) ; 
 
Considérant qu’il est préférable de pouvoir entreposer les vélos à l’intérieur de l’immeuble, que le placement d’une 
rigole dans la cage d’escalier permettrait de leur permettre un accès au sous-sol ;   
 
 
AVIS FAVORABLE à l’unanimité et en présence du représentant de l’administration de l’urbanisme à condition de:  

- Supprimer l’abri pour les vélos dans la cour et prévoir une rigole dans la cage d’escalier afin de permettre 
l’accès aux vélos au sous-sol ; 

- Ne pas donner accès à la terrasse à l’ensemble des habitants de l’immeuble et la maintenir à l’usage 
strictement exclusif du logement du 5e étage et combles ; 
 

 
Les dérogations aux articles 4 et 6 du titre I et à l’article 4 du titre II du Règlement régional d’urbanisme sont 
accordées pour les motifs énoncés ci-dessus. 
 
 



 

 

Point 13.  
 
Demande / Aanvraag : permis d'urbanisme PU2023-131 : aménager un logement dans les combles, modifier les 
aménagements intérieurs avec travaux structurels, le volume, la façade et aménager une terrasse / het aanleggen 
van een woning in de zolder, het wijzigen de binnen ruimtelijke inrichtingen met structurele werken, het volume, de 
gevel en het aanleggen van een terras 
Rue Moris 64  
 
Demandeur / Aanvrager : Madame Véronique Kun de Kozma 
N° dossier : PU2023-131 / 13/AFD/1906457 
 
Considérant que pendant l’enquête publique qui s’est déroulée du 11/09/2023 au 25/09/2023, le courrier suivant 
est arrivé au nom du Collège des Bourgmestre et Echevins :  
 
0 lettre(s) 
 
EXPOSE DU DOSSIER 
 
Situé : PRAS : zone d'habitation 

☑ en zone d'intérêt culturel, historique, esthétique ou d'embellissement  
☐ en liseré de noyau commercial  
☐ en point de variation de mixité  
☐ le long d'un espace structurant 

PPAS : / 
RCU : Règlement communal sur les bâtisses et  
            Règlement Communal d'Urbanisme zoné "Quartier de l'Hôtel de Ville" 

 Zone de protection : / 
 
Soumis à l’avis de la commission de concertation et aux mesures particulières de publicité pour :  
application de l’art. 126§11: MPP uniquement pour dérogation au volume, à l'implantation ou à l'esthétique des 
constructions  
application de la prescription générale  0.6. du PRAS (actes et travaux portant atteinte aux intérieurs d'îlots)  
application de la prescription particulière 2.5.2° du PRAS (modifications des caractéristiques urbanistiques des 
constructions)  
 
Dérogations : 
 
Règlement Régional d’Urbanisme titre II : 
art.3 (normes minimales de superficie - superficie des locaux habitables)  
art.4 (hauteur sous plafond - locaux non habitables)  
 
Règlement Communal d’Urbanisme zoné « Quartier de l’Hôtel de Ville » : 
art. 15 (Généralités)  
art. 16 (Portes)  
art. 18 (Portes de garage)  
art. 19 (Fenêtres et portes fenêtres)  
art. 22 (Lucarnes et fenêtres de toiture)  
 
 
Considérant que le bien se situe en zone d'habitation et en zone d'intérêt culturel, historique, esthétique ou 
d'embellissement du Plan régional d'affectation du sol arrêté par l’arrêté du Gouvernement du 3 mai 2001 tel que 
modifié par l’arrêté du Gouvernement du 2 mai 2013, ainsi que dans le périmètre du Règlement communal 
d'urbanisme zoné "Quartier de l'Hôtel de Ville" ; 
 
Considérant que le bien est repris par défaut à l’inventaire du patrimoine architectural (bâtiment d’avant 1932) ; 
 
Considérant la situation légale de l’immeuble : 1 logement de 1 chambre par étage du rez-de-chaussée au 2e étage, 
grenier sous combles ; 
 
Considérant que la demande vise à aménager un logement dans les combles, modifier les aménagements 
intérieurs avec travaux structurels, le volume, la façade et aménager une terrasse et plus précisément : 

- Aménager un logement supplémentaire aux 3e et 4e étages ; 
- Modifier les murs porteurs au 3e étage ; 
- Construire un escalier et sa trémie pour la liaison entre les 3e et 4e étages ; 
- Construire une lucarne en versant avant (4e étage) ; 
- Construire deux lucarne en versant arrière (3e et 4e étages) ; 
- Modifier la façade au rez-de chaussée, les châssis, la porte de garage et la porte d’entrée ; 
- Aménager une terrasse pour le logement ; 

 
Considérant l’absence de réaction pendant l’enquête publique qui s’est déroulée du 11/09/2023 au 25/09/2023 ; 



 

 

 
Vu l’avis du Service d'incendie et d'aide médicale urgente du 02/10/2023 (favorable sous conditions) ; 
 
Considérant que la demande vise principalement la création d’un nouveau logement de 1 chambre au sein de 
l’immeuble se développant sur les 3e et 4e étages ; 
 
Considérant que l’immeuble est déjà constitué de 3 logements de 1 chambre, que l’aménagement d’un logement 
supplémentaire de petite taille ne rejoint pas la volonté communale et régionale relative à la création de 
logements aux typologies diverses et pouvant accueillir des familles avec enfants ; 
 
Considérant que l’aménagement dudit logement augmente fortement la densité de l’immeuble se traduisant par la 
nécessité d’augmenter le volume du 3e étage en façade arrière et de créer 2 lucarnes en toiture ; 
 
Considérant que l’ajout des 2 lucarnes s’apparente à un tout nouvel étage ; 
 
Considérant que malgré cette augmentation volumétrique, la chambre à coucher qui s’implante dans le volume de 
la toiture présente une dérogation à l’article 4 du titre II du Règlement Régional d’Urbanisme en ce que sa hauteur 
sous plafond est insuffisante pour une pièce habitable (2,30m), que la dérogation porte atteinte à son habitabilité ; 
 
Considérant que ces ajouts représentent d’importantes modifications volumétriques, qu’elles ne se justifient pas 
pour la création d’un 4e logement d’une seule chambre ; 
 
Considérant que la terrasse projetée s’additionne aux volumes des lucarnes, qu’elle contribue à densifier 
d’avantage l’immeuble, que, de par sa hauteur et son implantation proche de l’angle de l’îlot, les activités liées à 
cette dernière sont susceptibles d’engendrer des nuisances visuelles et sonores dans l’intérieur de l’îlot ;  
 
Considérant que la lucarne du versant avant de la toiture déroge aux articles 19 et 22 du règlement communal 
d’urbanisme zoné « Quartier de l’Hôtel de Ville » en ce que ni le volume ni les châssis ne sont alignés aux baies des 
étages inférieurs, que cette modification nuit à la composition de la façade ; 
 
Considérant que la demande vise également à régulariser l’état de la façade avant, que la situation actuelle 
découle de la mise en œuvre partielle du permis de 1969 ; 
 
Considérant que ce permis (1969) prévoyait le placement de briquettes de teinte gris foncé sur l’ensemble de la 
façade mais que cela n’a jamais été mis en œuvre et que seul le niveau du rez-de-chaussée est recouvert de ce 
parement ; 
 
Considérant qu’en l’état ces briquettes appauvrissent l’expression de la façade en ce que le contraste tend à 
scinder l’immeuble en deux, ne permet pas d’offrir une composition harmonieuse et qu’un retour à un enduit blanc 
pour le rez-de-chaussée serait préférable ; 
 
Considérant que les nouvelles menuiseries prévues pour les châssis des fenêtres dérogent aux articles 15 et 19 du 
règlement communal d’urbanisme zoné « Quartier de l’Hôtel de Ville » en ce que leur dessin diffère de ce celui 
d’origine (division tripartie des châssis de la travée de droite), qu’il y aurait lieu de s’y conformer ; 
 
Considérant que le dessin de la porte du garage diffère également de celui de la dernière situation légale et 
déroge de la sorte aux articles 16 et 18 dudit règlement d’urbanisme zoné, que ces modifications présentent 
toutefois une intégration harmonieuse acceptable ; 
 
Considérant que le retour au modèle d’origine de la corniche est bienvenu ; 
 
Considérant que sur base des éléments précités le projet ne répond pas au bon aménagements des lieux et n’est 
pas acceptable ; que l’agrandissement du logement du 2ème étage dans les combles permettrait de lui offrir 
plusieurs chambres, d’apporter une mixité dans les typologies des logements présentes au sein de l’immeuble et 
de supprimer les augmentations volumétriques problématiques ;  
 
 
AVIS DEFAVORABLE à l’unanimité et en présence du représentant de l’administration de l’urbanisme. 
 
 
 

Point 14.  
 
Demande / Aanvraag : permis d'urbanisme PU2023-137 : modifier la destination de l’immeuble d’entrepôt à 
logement unifamilial, les aménagements intérieurs avec travaux structurels, le volume, la façade et aménager une 
terrasse / het wijzigen van de bestemming van het gebouw van opslagplaats naar woning, de binnen ruimtelijke 
inrichtingen met structurele werken, het volume, de gevel en het aanleggen van een terras 
Rue de Mérode 207  
 
Demandeur / Aanvrager : Madame Yifat Chiat 
N° dossier : PU2023-137 / 13/AFD/1906570 



 

 

 
Considérant que pendant l’enquête publique qui s’est déroulée du 11/09/2023 au 25/09/2023, le courrier suivant 
est arrivé au nom du Collège des Bourgmestre et Echevins :  
 
4 lettre(s) 
 
EXPOSE DU DOSSIER 
 
Situé : PRAS : zone mixte 

☑ en zone d'intérêt culturel, historique, esthétique ou d'embellissement  
☐ en liseré de noyau commercial  
☐ en point de variation de mixité  
☐ le long d'un espace structurant 

PPAS: / 
 Zone de protection : / 
 
Soumis à l’avis de la commission de concertation et aux mesures particulières de publicité pour :  
application de la prescription particulière 2.5.2° du PRAS (modifications des caractéristiques urbanistiques des 
constructions)  
application de la prescription particulière 21. du PRAS (modification visible depuis les espaces publics)  
application de l'art. 207 §1.al4 du COBAT (bien à l'inventaire) 
 
Dérogations : 
 
Règlement Régional d’Urbanisme titre I :  
art.4 (profondeur)  
 
Règlement Régional d’Urbanisme titre II :  
art.10 (superficie nette éclairante)  
 
 
Considérant que le bien se situe en zone mixte et en zone d'intérêt culturel, historique, esthétique ou 
d'embellissement du Plan régional d'affectation du sol arrêté par l’arrêté du Gouvernement du 3 mai 2001 tel que 
modifié par l’arrêté du Gouvernement du 2 mai 2013 ; 
 
Considérant que le bien est repris à l’inventaire scientifique et à l’inventaire du patrimoine architectural (bâtiment 
d’avant 1932) ; 
 
Considérant la situation légale de l’immeuble : magasin ; 
 
Considérant que la demande vise à modifier la destination de l’immeuble de magasin à logement unifamilial, les 
aménagements intérieurs avec travaux structurels, le volume, la façade et aménager une terrasse et plus 
précisément : 

- Aménager une maison unifamiliale dans l’immeuble ; 
- Modifier l’escalier principal de l’immeuble ; 
- Rehausser l’immeuble d’un étage ; 
- Construire un nouvel escalier et sa trémie pour le niveau supérieur ; 
- Modifier les châssis et la porte d’entrée de la façade avant ; 
- Aménager une terrasse à l’avant de l’immeuble, au dernier niveau ; 

 
Considérant que pendant l’enquête publique qui s’est déroulée du 11/09/2023 au 25/09/2023, 4 réclamations ont 
été introduites portant sur : 
 

- Le fait qu’il s’agit à l’origine d’une parcelle traversante avec le n°32-32A avenue du Roi (magasin et 
entrepôt rue de Mérode liés aux logements de l’avenue du roi) et que les logements de l’avenue du roi 
disposent d’un droit de vue sur la rue de Mérode auquel la rehausse du bâtiment porterait atteinte ; 

- La perte de vue et d’ensoleillement pour les logements de l’avenue du Roi n°32-32A qu’impliquerait la 
construction d’un nouveau mur mitoyen d’une hauteur de 6m de haut ainsi que la dérogation à l’article 11 
du titre II du Règlement régional d’urbanisme que la volumétrie projetée engendrerait pour lesdits 
logement, ceux-ci ne disposant plus de vue directe libre de tout obstacle sur au moins 3m ; 

- Le fait que de nombreuses dérogations au Règlement régional d’urbanisme (art. 3, 4 et 5 du titre I et art.3 
et 10 du titre II) et au Règlement communal sur les bâtisses (art.87) n’ont pas été sollicitées et justifiées 
par la demanderesse du permis et n’ont pas été mentionnées dans les affiches d’enquête publique ; 

- Le fait que la rehausse est peu justifiée pour un espace de séjour de seulement 10m², le bien disposant 
déjà d’un séjour au rez-de-chaussée ; 

- La suppression du commerce du rez-de-chaussée qui permettait de participer à la mixité du quartier ; 
- L’impact très important de la rehausse sur la façade d’origine ; 

 
 



 

 

Considérant que la demande est dispensée de l’avis du Service d'incendie et d'aide médical urgente en vertu de 
l’art.2 de l’AG du 18/10/2018 ; 
 
Considérant la qualité architecturale de la façade d’origine et son expression s’éloignant d’une devanture 
commerciale classique (pas de porte d’accès au commerce intégrée dans la vitrine) ; 
 
Considérant l’historique de la parcelle conçue à l’origine comme traversante et permettant aux logements de 
l’avenue du roi n°32-32A de disposer de larges ouvertures pour les séjours en façade arrière vers la rue de 
Mérode ; 
 
Considérant qu’il est proposé d’aménager un logement de 1 chambre côté rue de Mérode disposant d’un séjour au 
rez-de-chaussée, d’une chambre au 1er étage et d’un deuxième séjour au 2e étage ; 
 
Considérant que la prévision d’un 2e séjour au 2e étage est justifiée par le fait que le rez-de-chaussée ne dispose 
pas d’une superficie suffisante (20,45m²), que sa position de plain-pied avec la voirie et la présence de l’ancienne 
vitrine posent également des problèmes d’intimité ; 
 
Considérant en effet que la rehausse de l’immeuble d’un étage permet de retrouver un 2e espace de séjour plus en 
retrait de la rue et disposant d’un accès à un espace de terrasse généreux en façade avant ; 
 
Considérant toutefois que cette pièce supplémentaire présente des dimensions très étriquées (2,38m de largeur) 
peu propices à l’aménagement d’un séjour qualitatif ; 
 
Considérant également que ladite rehausse induit une dérogation très importante à l’article 4 du titre I du 
Règlement régional d’urbanisme et enclave fortement les logements de l’avenue du Roi ; 
 
Considérant qu’aucune dérogation à l’article 11 du titre II du Règlement régional d’urbanisme n’est induite sur ces 
derniers dès lors que les logements présentent des pièces de vie disposant de vues dégagées et libres de tout 
obstacle du côté de l’avenue du Roi ;  
 
Considérant toutefois l’impact important de la rehausse privant les pièces situées dans les logements attenants 
d’éclairement naturel et d’un dégagement visuel suffisant, que cette configuration est d’autant plus impactante 
qu’il s’agit des pièces de séjour, que le projet prévoit de plus de rehausser le mur de clôture d’un étage 
supplémentaire afin d’y implémenter un mur végétal visible depuis la rue ; 
 
Considérant que cette construction supplémentaire induit à nouveau une dérogation importante à l’article 4 du 
titre I du Règlement régional d’urbanisme et n’est pas acceptable pour un agrément visuel imperceptible pour les 
logements et impactant leur habitabilité ; 
 
Considérant que le séjour totalise sur le rez-de-chaussée et le 2e étage une superficie de plus de 28m² conforme à 
l’article 3 du titre II du Règlement régional d’urbanisme, que la pièce du rez-de-chaussée présente toutefois un 
éclairement naturel insuffisant en dérogation à l’article 10 du titre II dudit règlement ; 
 
Considérant que la façade d’origine est anormalement basse, qu’il s’agit d’une rehausse en retrait de la façade 
d’origine, que l’article 5 du titre I du Règlement régional d’urbanisme n’est dès lors pas d’application dès lors qu’il 
s’agit d’un immeuble existant ; 
 
Considérant que la rehausse en elle-même déroge à l’article 3 du titre I du Règlement régional d ‘urbanisme en ce 
qu’elle ne s’implante pas à l’alignement, que toutefois le corps principal du bâtiment 4 est implanté ; 
 
Considérant que les menuiseries ont été remplacées par des châssis en PVC blanc et une porte en bois blanc 
sans respect des caractéristiques d’origine, que ces modifications sont regrettables et appauvrissement 
l’expression architecturale de la façade, que le projet ne propose aucune amélioration ; 
 
Considérant que les logements côté avenue du Roi ne disposent pas de water-closet en façade arrière, que la 
dérogation à l’article 87 du Règlement communal sur les bâtisses ne doit dès lors pas être sollicitée ; 
 
Considérant en conclusion de ce qui précède que la configuration de la parcelle rend complexe la rehausse du 
bâtiment de la rue de Mérode sans porter atteinte aux logements adjacents de l’avenue du Roi, que le projet ne 
rencontre en l’état pas le bon aménagement des lieux ; 
 
 
AVIS DEFAVORABLE à l’unanimité et en présence du représentant de l’administration de l’urbanisme  
 
 
 
 
 
 
 
 



☑
☐
☐
☑
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