REGION DE BRUXELLES-CAPITALE BRUSSELS HOOFDSTEDELIJK GEWEST

COMMUNE DE WATERMAEL-BOITSFORT GEMEENTE WATERMAAL-BOSVOORDE
Piace Antoine Glison 1 Tét. 02/674.74.32 W Antoine Gilsonplein 1 Tel. 02/674.74.32
1170 BRUXELLES Fax. 02/674.74.25 1170 BRUSSEL Fax. 02/674.74.28

Réunion de la Commission de Concertation
Vergadering van de Overlegcommissie

mardi 11 octobre 2022
AVIS

N°| H N° dossier Demandeur Situation du bien [E.P. Motifs
Nri U Dossier nr Aanvrager Ligging van het goed { 0.0 Redenen
1 109:00| PU/31510-22 Madame avenue du X - | dérogation au RRU
THELWISSEN | cor de Chasse 83 - art4et6dutitrel
" Monsieur régulariser des g;rotfonrdeur et
RENOTTE travaux de uteur)
Frédéric construction d'une : - art.11 du titre | :
annexe, aménagement de la
d'aménagement des zone de recul
comgles et ::Ie lal prescription 0.6. du
zone d'?’ resu‘; Z a PRAS : actes et
I mo 't':;a 'oh, e travaux portant 7
aspect des chassis atteinte aux intérieurs
d'ilots

Vu la situation de la demande en zone d'habitation & prédominance résidentielle du plan régional
d'affectation du sol arrété par arrété du Gouvernement du 3 mai 2001 ;

Considérant que la demande concerne une maison unifamiliale d'angle R+1+Toiture a versants, datant
des années 50 ; ‘

Considérant que la demande consiste & régulariser des travaux de transformations et d’extension au
rez-de-chaussée et au 1% étage de I'habitation, d'aménagement des combles et de la zone de recul et
la modification d'aspect des chassis ;

Considérant que la demande fait suite & une premiére demande identique ayant été retirée par le
demandeur faute de n'avoir pu trouver un terrain d’entente avec son voisin, au sujet d'un jour existant
dans le mur mitoyen, dans le délai de six mois de la demande d'introduction de plans modifiés par le
collége des bourgmestre et échevins en application de l'art 191 du COBAT

Considérant qu'il y a toutefois lieu d'obtenir un permis de régularisation pour les fravaux exécutés sans
permis, ayant fait Pobjet d’un signalement de la cellule contréle de Padministration

Considérant qu’un nouveau courrier enjoignant le demandeur a régulariser la situation a été envoyé en
date du 12/04/2022

Considérant qu'il y a lieu de recommencer 'ensembie de la procédure
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Considérant que la demande concerne une maison unifamiliale d'angle R+1+Toiture a versants, datant

des années 50 ;

Considérant que la demande porte plus précisément sur :

* la couverture totale de la parcelle par une extension de +/-11m? sur deux niveaux ;

* la suppression de murs porteurs au rez-de-chaussée entre la cuising, le hall d’entrée et I'extension,
pour realiser une salle & manger communiquant directement avec la cuisine et le hall;

» le placement d'un chassis fixe opalin dans l'ouverture existante du mur mitoyen avec le n°23
avenue des Campanules, au niveau du rez-de-chaussée pour &clairer la salle a manger ;

*» la réalisation d'un petit bureau en mezzanine au-dessus de la salle a manger tous deux éclairés
par un lanterneau installé dans la toiture plate de I'annexe

» laréalisation d'un escalier d’accés aux combles entrainant le déplacement de la salle de bain
I'aménagement d’une chambre parentale et d’une salle de douche dans les combles ;

+ le remplacement des chassis en bois par des chassis en PVC blanc avec intégration de petits bois
horizontaux ;

* la realisation d’'une porte-fenétre en fagade avant par suppression de ['allege et placement d'un
chassis coulissant ;

* ['aménagement d’'une terrasse en bois de +/-20m? en zone de recul ;

* le maintien d’'une haie de 1m80 a front de rue :

Considérant que la demande déroge aux prescriptions du réglement régional d'urbanisme en matiére _
de profondeur et de hauteur en ce que les constructions occupent toute la profondeur de la parcelle:
sur 2 niveaux ;

Considérant que la demande est soumise aux mesures particulieres de publicité pour les motifs

suivants :

* L'art. 126 du CoBAT : dérogation au RRU art.4 et 8 (implantation et volume) et a I'art.11 du titre |
(aménagement de la zone de recul) ; ' :

+ La prescription 0.6. du PRAS :actes et travaux portant atteinte aux intérieurs d'flots ;

Considéerant qu'une lettre de réclamation, a été introduite dans le cadre de 'enquéte publique

organisée du 12/09/2022 au 26/10/2022 :

Considérant que cette réclamation porte principalement sur la non-conformité au code civil en matiére

de vues sur le bien contigu et la prise de jour dans un mur mitoyen liée au maintien d’'un chassis fixe a

vitrage opalin & la place du chéssis existant ouvrant sur la cour voisine ;

¢ quelle pointe les désagréments occasionnés, liés au bruit (aboiements), 4 la lumiére, a la maifagon
de la construction de l'allége de fenétre (ancien muret) et a l'entrave gue représente cette baie en
cas d'isolation du bien voisin ou de projet d’extension, :

* qu'elie conclut & une perte de jouissance et une moins-value du bien contigu en cas de revente et
revendique le droit a la fermeture totale de cette baie :

Considérant qu'une baie de fenétre munie d’'un chassis fixe opalin existait avant les transformations”

réalisées et que le demandeur revendique le droit & maintenir cette prise de jour ;

Considerant qu'il n'appartient pas a I'administration communale de déterminer existence ou non de

servitudes et de trancher dans un litige de voisinage

Considérant que la commune ne peut en aucun cas étre instrumentalisée dans ce but dans le cadre de la
une procédure d'instruction d’'une demande de permis d'urbanisme

Considérant que les dispositions & prendre relatives & cette baie de fenatre relévent du droit civil ;
Considérant que des procédures visant a régler les litiges entre parties sont en cours d'instruction

Considérant toutefois que cette ouverture n'est pas essentielle a 'éclairement naturel du séjour qui
bénéficie d'éclairage et de ventilation indirects depuis la fenétre de la cuisine, le hall d’entrée et le
lanterneau installé en toiture de I'extension,

Considerant que son maintien ou non n’a pas de conséquence sur l'estimation du bien-fondé des
travaux a régulariser;

Considéerant que I'extension a régulariser a pris place sur une petite cour presque totalement enclavée
qui était déja entiérement couverte lors de I'acquisition du bien par le demandeur en 2002, et qui
servait de buanderie au précédent propriétaire;
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Considérant que la cour constituait une dent creuse entre les constructions environnantes plus hautes
et plus profondes que le projet est venu combler

Considérant que le volume réalisé se situe dans un angle mort orienté au Nord n’ayant aucun impact
sur P'ensoleillement des biens voisins et n'est par conséquent pas de nature a porter préjudice aux
qualités résidentielles du voisinage d'une quelconque fagon ;

Considérant que les aménagements intérieurs sont conformes aux normes d’habitabilité des
logements du réglement régional d'urbanisme ;

Considérant que ces transformations améliorent le confort et les conditions d'habitabilité du logement ;

Considérant que les aménagements de jardin réalisés en zone de recul participent a 'amélioration de
la qualité résidentielle du logement en ce que cette habitation ne dispose pas de jardin en dehors de la
zone de recul ;

Considérant par ailleurs, que 3 des 4 zones de recul situées aux angles de la rue sont utilisées comme
jardin en I'absence de jardin en intérieur d'flot, et présentent également des haies de 2m de haut pour
intimiser a la fois les rez-de-chaussée et les jardinets ;

Considérant que la terrasse réalisée en zone de recul est une terrasse sur plots, conservant la
perméabilité des sols en zone de recul ;

Considérant que les divisions des chassis s’accordent au style architectural de ['habitation et
s’harmonise avec 'immeuble situé a 'angle opposé de la rue, formant un ensemble visuel ;

Considérant cependant que le placement de chassis et porte d’entrée en PVC constitue un précedent
préjudiciable a la qualité architecturale des constructions et conduit & une banalisation du paysage
urbain;

Considérant que I'utilisation du PVC est contraire & la politique d’économie des énergies fossiles
poursuivie par la commune depuis de nombreuse années ;

Considérant que le matériau qui répond le mieux a la préservation des qualités esthétiques du
paysage urbain et aux enjeux environnementaux est le bois issu d’une sylviculture durable des foréts ;

Considérant que la présente demande ne peut dés lors constituer une régularisation de la présence
des chassis en PVC, qu'il y aura lieu de remplacer a terme par des chassis en bois ;

Considérant qu'il ressort des éléments énumérés ci-dessus et compte tenu des conditions émises par
le présent avis que le projet ne porte pas atteinte au bon aménagement des lieux ;

AVIS FAVORABLE UNANIME en présence du représentant de la Direction de I’Urbanisme,
SOUS RESERVES DE :

e Remplacer, a terme, les chassis et porte en PVC par des chéssis en bois ;

e Choisir de préférence pour les menuiseries, un bois issu d'une sylviculture respectant une gestion
durable des foréts ;

o Respecter le droit des tiers et les décisions qui seront prises dans le cadre des procédures
juridiques entamées visant a régler le litige relatif a la prise de jour dans le mur mitoyen avec le
n°23 de 'avenue de Campanules

Attendu qu'en vertu de l'article 126§7 du COBAT (modification entrée en vigueur le 1¢
septembre 2019), l'avis favorable unanime de la Commission de concertation rendu en
présence du représentant de I’'administration de I'urbanisme tient lieu d'avis conforme ;

Les dérogations relatives aux prescriptions du RRU en ce qui concerne la profondeur et la

hauteur des constructions, et 'aménagement de la zone de recul sont accordées pour les
motifs et aux conditions repris dans I'avis de la commission de concertation.

UNE BRUXELLES-ENVIRONNEMENT
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Madame STASSART Madame FOSSET

o

URBAN - Direction de I'Urbanisme URBAN - Direction du Patrimoine Culturel
, L__.\.J.,:\- A / &I.‘ \

Madame BOGAERTS : Madame NOEL
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REGION DE BRUXELLES-CAPITALE ]E BRUSSELS HOOFDSTEDELIJK GEWEST

COMMUNE DE WATERMAEL-BOITSFORT GEMEENTE WATERMAAL-BOSVOORDE
Place Antoine Gilson 1 Tél. 02/674.74.32 W Antoine Gilsonplein 1 Tel. 02/674.74.32
1170 BRUXELLES Fax. 02/674.74.25 1170 BRUSSEL - Fax. 02/674.74.25

Réunion de la Commission de Concertation
Vergadering van de Overlegcommissie

mardi 11 octobre 2022
AVIS

N°| H N° dossier Demandeur Situation du bien | E.P. Motifs
Nrj U Dossier nr Aanvrager Ligging van het goed | 0.0 Redenen
2 |09:00 PU/31527- |Monsieur et Dréve du Duc 131 X |- application de I'art. 207
22 Mad?me . isoler et transformer §1.al4 du COBAT
Martin/Sophie || | Jiume principal {(monument ou ensemble
DE BECO princ'pa,, antérieur a 1932 inscrit 2

rehausser le volume
secondaire de deux
niveaux et réaliser
une nouvelle terrasse
a l'arriére de
I’habitation

titre transitoire a
I'inventaire)

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

- application de la
prescription particuliére
1.5.2° du PRAS
{modifications des
caractéristiques
urbanistiques des
constructions)

Vu la situation de la demande en zones d'habitation & prédominance résidentielle et d'intérét culturel,
historique, esthétique ou d'embellissement du plan régional d'affectation du sol arrété par arrété du
Gouvernement du 3 mai 2001 tel que modifié subséquemment ;

Vu le réglement régional d'urbanisme (AGRBC du 21/1 1/2006) ;
Considérant que la demande concerne une habitation unifamiliaie 3 facades datant des années 1910 ;
Considérant qu'il s'agit de transformer et d’agrandir I'habitation ;

Considérant que la demande porte plus précisement sur .

. La transformation de Pannexe latérale de gabarit ss+rez+toit plat en une extension de gabarit
ss+rez+1+toiture a double versant ;

- Lisolation des 3 fagades par I'extérieur ;

17PU1845045_avis CC _2018 1223381178 — PU/31527-22 - Dréve du Duc 131 Page 1 sur 4



- La construction d’une nouvelle terrasse a l'arrieére de I'habitation ;

Considérant que le dossier a été soumis aux mesures particulieres de publicité pour le motif
suivant :

- Application de la prescription particuliére 1.5.2° du PRAS (modifications des caractéristiques
urbanistiques des constructions)

Vu l'absence de réactions introduites dans le cadre de lenquéte publique organisée du
12/09/2022 au 26/09/2022 : '

Considérant que le dossier est soumis a 'avis de la commission de concertation pour actes et
travaux en zone d'intérét culturel, historique, esthétique ou d'embellissement, en application de la
prescription particuliere 21 du PRAS ; :

Considérant que le projet prévoit la transformation d’'une annexe latérale de gabarit ss+rez+toit
plat en une extension s'articulant sur la fagcade latéraie droite et arriere du corps du batiment
principal ;

Considérant que la nouvelle extension de gabarit ss+rez+1+ toiture & versants sera réalisée dans
le prolongement de la fagade avant et du versant avant de la toiture existante ; que le petit
decrochement entre la facade de la tour et celle de I'extension sera maintenu ;

Considérant que ia nouvelle extension sera réalisée en recul de 2,48 m par rapport au plan de la
fagade arriére de la construction principale ; que sa profondeur sera portée 4 7,36 m :

Considérant que le projet prévoit la fermeture d’une baie sise en facade latérale de I'annexe

existante et le percement de deux nouvelles baies dans la fagade latérale projetée ;

Considérant que la distance minimale entre la fagade latérale projetée et 'axe mitoyen avec le
bien sis au n°127 sera portée & environ 3,19 m ; que les deux nouvelles baies latérales répondent
aux dispositions du code civil en matiére des vues droites ; :

Considérant que la nouvelle extension sera aménagee en un séjour de 26 m? au rez-de-chaussée,
un bureau de 14m? et une salle de jeux/bibliothéque de 14m? au 1er étage, une chambre avec
SDB et une SDB commune aménagées dans les combles ;

Considérant que Ia baie existante a arriére du rez-de-chaussée de I'extension sera transformée
en grande baie vitrée en bois et qu'une terrasse de 4,40 m de profondeur sur 6,05 m de largeur
sera aménagée a l'arriére de lextension, & une hauteur de 1,40 m par rapport au niveau du
jardin ;

Considérant que le rez-de-chaussée de I'extension doté d’une grande baie vitrée et d’'une terrasse
permet une augmentation substantielle de I'apport d’éclairement naturel vers lintérieur et un
contact plus direct et plus important avec le jardin ;

Considérant que le versant arriére de la nouvelle toiture est prévu a la Mansart ; que ce type de
toit permet d’optimiser le volume sous combles en terme de hauteur sous plafond, de surface et
par conséquent de confort ; '

Considérant que la réalisation de la nouvelle extension implique la fermeture d’une baie située au
2¢me étage de la fagade latérale du batiment principal au niveau de la chambre « Jules » :

Considérant que cette chambre « Jules » est éclairée par deux fenétres de toit existantes : que
son ameénagement projeté reste conforme aux normes d'habitabilité des logements du réglement
régional d’urbanisme (art10. du Titre II) ;

Considérant que les aménagements intérieurs projetés sont conformes aux normes d'habitabilité
des logements du réglement régional d'urbanisme (titre i) ;

Considérant que lextension projetée permet d’améliorer 'aménagement de piéces de vie
principales plus spacieuses, lumineuses et ouvertes sur le jardin et d'adapter Fimmeuble aux
besoins familiaux et standards d’habitabilité actuels :

Considérant que les 3 fagades seront isolées par I'extérieur et que tous les chassis seront remplacés
par des chéssis en double vitrage en bois de teinte blanche ;

Considérant que le matériau correspondant le mieux a la politique d'économie d'énergie et de
developpement durable est le bois issu d'une sylviculture respectant une gestion durable des
foréts ;
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Considérant que lisolation des facades par l'extérieur permettra d’améliorer la performance
énergétique de 'habitation

Considérant que les fagades de I'habitation présentent des détails ornementaux intéressants
{encadrements de porte et fenétre, consoles et modilions) traduisant V'ancienneté et la valeur
patrimoniale du bien ;

Considérant que les tuiles prévues pour la nouvelle toiture seront en ardoises de teinte grise
identiques a la toiture existante ;

Considérant que les fagades seront revétues d'un crépi sur isolant de teintes blanches et grises
(pour le soubassement) identiques a l'existant ;

Considérant que les garde-corps existants en fagade avant seront conserves ; que 4 nouveaux
garde-corps identiques & ceux placés en fagade de Fimmeuble mitoyen seront instaliés au 1 et 2°™
étage de la fagade avant et latérale de la nouvelle extension ;

Considérant que les nouveaux chassis en bois en double vitrage disposeront des divisions
identiques aux existants ;

Considérant que le ceintrage de ces chéssis ainsi que les modillons et la corniche existants en bois
peint en blanc seront maintenus ; que de nouveaux modillons et une nouvelle corniche identiques a
ceux existants seront placés au niveau de la nouvelle toiture ; '

Considérant que les baies et chassis prévus en facade latérale de extension seront également
cintrés ;

Considérant cependant que les moulurations de la porte d'entrée et les divisions de limposte
constituent également des détails ornementaux participant & la qualité patrimoniale du bien ; que le
projet prévoit une porte pleine uniforme surmontée d’une imposte sans division ; qu'il y a lieu de
conserver la porte et 'imposte existantes ou de les remplacer par des menuiseries présentant des
détails ornementaux similaires ;

Considérant les discordances relevées entre les documents graphiques et la perspective ; qu'ily a
lieu de préciser la suppression ou non du balcon sis au 2¢me gtage et le trou de boulin sis en
fagade avant ; qu'il y a lieu de lever toutes discordances ;

Considérant les déclarations émises en séance par larchitecte en ce que les consoles seront
démontées et replacées aprés la pose de l'isolant ;

Considérant dés lors qu'il y a lieu d’étre vigilent & la préservation de ces détails architecturaux et
ornementaux afin d'éviter une banalisation de I'expression architecturale ;

Considérant que l'extension et le batiment principal forme un ensemble homogéne et sans porter
préjudice a I'unité architecturale de I'ensemble formé par les deux habitations mitoyennes ;
Considérant qu'il y a lieu de conserver la mémoire du béati d'origine afin de préserver le caractere
d'ensemble et sa mise en valeur ;

Considérant qu'une attention particuliére devra étre apportée & la conservation des consoles et du
balcon ;

Considérant que les modifications apportées a la fagade principale et le projet s'intégrent
discrétement dans le paysage urbain et ne porte pas atteinte aux caractéristiques urbanistiques de
la dréve du Duc qui est maijoritairement constituée d’habitations de style éclectique datant du
début du 20°™ siecle ;

Considérant qu'il ressort des éléments énumérés ci-dessus et compte tenu des conditions émises
par le présent avis que le projet ne porte pas atteinte au bon aménagement des lieux ;

AVIS FAVORABLE SOUS CONDITIONS, UNANIME EN PRESENCE DU REPRESENTANT DE LA
DIRECTION DE L’'URBANISME, DE :

« Choisir de préférence pour les menuiseries, un bois issu d’une sylviculture respectant
une gestion durable des foréts ;

17PU1845045_avis CC _2018_12_23381178 — PUf31527-22 ~ Dréve du Duc 131 " Page3surd



e Conserver le balcon et les consoles et lever les discordances sur les documents
graphiques ;

e Conserver la porte et I'imposte existantes ou de les remplacer par des menuiseries
présentant des détails ornementaux similaires ;

Attendu qu'en vertu de l'article 126§7 du COBAT (modification entrée en vigueur le 1° septembre
2019), l'avis favorable unanime de la Commission de concertation rendu en présence du
représentant de I'administration de I'urbanisme tient lieu d'avis conforme -

Les plans modifiés répondant aux conditions susmentionnées doivent étre soumis a I’approbation
du Collége des Bourgmestre et Echevins avant délivrance du permis d’urbanisme.

BRUXELLES-ENVIRONNEMENT

Madame STASSART Madame FOSSET

URBAN - Direction de I'Urbanisme URBAN = Direction du Patrimoine
Culturel

Madame BOGAERTS Madame NOEL
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REGION DE BRUXELLES-CAPITALE y BRUSSELS HOOFDSTEDELIJK GEWEST

A
COMMUNE DE WATERMAEL-BOITSFORT (U GEMEENTE WATERMAAL-BOSVOORDE
Place Antoine Gilson 1 Tél. 02/674.74.32 Antoine Gilsonplein 1 Tel. 02/674.74.32
1170 BRUXELLES Fax. 02/674.74.25 1170 BRUSSEL Fax. 02/674.74.25

Réunion de la Commission de Concertation
Vergadering van de Overlegcommissie

mardi 11 octobre 2022
AVIS

X

N° N° dossier Demandeur Situation du bien [E.P. Motifs
Nr| U Dossier nr Aanvrager Ligging van het goed | 0.0 Redenen

3 | 09:40| PU/31513- |ARCADIS S.C.S | Avenue des Lucioles | X |application de I'art. 207
22 30 §1.al4 du COBAT (bien &

i "inv ire
Construire une Finventaire)

extension a l'arriére dérogation a I'art.6 du
du rez-de-chaussée titre | du RRU (toiture -
d'une maison hauteur)

unifamiliale

Vu la situation de la demande en zones d'habitation & prédominance résidentielle du plan régional
d'affectation du sol arrété par arrété du Gouvernement du 3 mai 2001 tel que modifié subséquemment ;

Vu le réglement régional d'urbanisme (AGRBC du 21/11/2006) ;

Considérant que la demande concerne une habitation unifamiliale 3 fagades de gabarit rez + toiture a la
, Mansart construite avant 1932, inscrite d'office 3 linventaire du patrimoine immobilier en vertu de {'art
333 du COBAT ; :

Considérant qu'il s’agit d'une maison jumelée avec le n°28 ;
Considérant que le projet consiste a agrandir 'annexe sise a l'arriere du rez-de-chaussée ;
Considérant que la demande porte plus précisement sur :

- L’agrandissement de annexe existante a environ 19,50 m?;

- L’aménagement d’'une terrasse de 9 m? sur le toit de I'annexe existante ;

- Le placement des panneaux photovoltaiques sur la partie inaccessible du toit plat de
'annexe ;

Vu l'avertissement au propriétaire voisin (annexe 11} ;
Considérant que le dossier a été soumis aux mesures particuliéres de publicité pour les motifs suivants :
- dérogation a l'art.6 du titre | du RRU (toiture - hauteur) ;

Vu I'absence de réactions introduites dans le cadre de I'enquéte publique organisée du 12/09/2022 au
26/09/2022 ;

Considérant que le dossier est soumis 4 la commission de concertation en application de l'art. 207 §1.al4
du COBAT, bien inscrit d’office a linventaire ,
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Considerant que le projet prévoit la réalisation d’une extension a l'arriére du rez-de-chaussée dans le
prolongement de I'annexe existante :

Considérant que la profondeur de la construction en situation projetée sera augmentée de 3 m par
rapport a Falignement de la fagade arriére de I'annexe du bien sis au n°28 ; que la profondeur totale de
la maison sera portée & 15,50 m ;

Considérant que I'annexe projetée est conforme a I'article 4 du titre | du RRU en matiére de profondeur ;
que le projet n'implique aucune modification du mur mitoyen avec le bien sis au n°28 :

Considérant que I'extension proposée disposera d'un toit plat dans le prolongement du toit de I'annexe
existante ; que sa hauteur atteindra 3.43 m :

Considérant que la demande déroge aux prescriptions du réglement régional d'urbanisme en matiére de
toiture (titre |, art. 6) en ce que la hauteur de Fannexe dépasse de plus de 3 m le profil mitoyen du bien sis
aun°®28;

Considerant que le rez-de-chaussée sera composé d'un sejour de 21,60 m?, une cuisine/salle 4 manger de
35,60 m? et un salon TV de 18,00 m?:;

Considérant que la fagade de la nouvelie extension sera munie d'une grande baie vitrée en aluminium
de teinte claire de 5,87 m de large et une hauteur de 2,50 m ;

Considérant que I'extension permet Faménagement de piéces de vie principales plus spacieuses,
lumineuses et ouvertes sur le jardin et permet d'adapter les espaces de séjour aux besoins familiaux et
standards d’habitabilité actuels :

Considérant que les aménagements intérieurs sont conformes aux normes d’habitabilité des logements
du réglement régional d'urbanisme (titre 1) ;

Considérant que cette extension améliore les conditions d’habitabilité des espaces du rez-de-chaussée
et leur éclairement naturel

Considérant que la terrasse existante sur le toit de I'annexe existante sera réduite a8 9 m? et délimitée
par un garde-corps en bois peint ;

Considérant que ladite terrasse sera aménagée a une distance de 3,30 m par rapport & la fagade de
Fextension projetée et a I'axe mitoyen avec le bien sis au n° 28 ; ue I'aménagement de ladite terrasse
répond aux dispositions du code civil en matiére des vues droites ;

Considérant que le projet prévoit une finition esthétique de la fagade de i'extension en enduits de teinte
claire posé sur isolant ;

Considérant que le projet s'intégre discrétement en intérieur d'ilot et sans porter préjudice au voisinage :

Considérant dés lors que la dérogation a l'article 6 du Titre | du RRU est minime et se justifie en ce que

'aménagement projeté améliore I'habitabilité du rez-de-chaussée sans porter atteinte aux qualités

paysageres d'intérieur d'ilot ; qu'elle est dés lors acceptable

Considérant que le projet porte également sur la pose de panneaux photovoitaiques sur le toit plat de la.
nouvelle extension et sur une partie du toit de I'annexe existante : soit sur une superficie totale d’environ

26 m?;

Considérant que le placement de panneaux photovoltaiques répond aux objectifs de diminution des

émissions de CO2 et de ia consommation d'énergie fossile et de lutte contre le réchauffement

climatique ;

Considérant cependant qu'afin de pérenniser l'installation photovoltaique, il y aura lieu d'éviter les
surchauffes de la toiture en prévoyant soit une toiture végetalisée, soit un lestage de gravier ou une

finition de teinte claire ;

Considérant qu'il ressort des éléments énumérés ci-dessus et compte tenu des conditions émises par le
présent avis que le projet ne porte pas atteinte au bon amenagement des lieux ;

AVIS FAVORABLE SOUS CONDITIONS, UNANIME EN PRESENCE DU REPRESENTANT DE LA
DIRECTION DE L’URBANISME, DE :

¢ Prévoir sur le toit plat une toiture végétalisée, ou lestage de gravier ou finition de teinte
claire afin de pérenniser I'installation photovoltaique
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o Choisir de préférence pour les menuiseries, un bois issu d’une sylviculture respectant
une gestion durable des foréts ;

Attendu qu'en vertu de l'article 126§7 du COBAT (modification entrée en vigueur le 1¢ septembre
2019), Il'avis favorable unanime de la Commission de concertation rendu en présence du
représentant de I"administration de I'urbanisme tient lieu d'avis conforme ;

La dérogation relative aux prescriptions du RRU (Titre I, art. 6) en ce qui concerne la hauteur du
toit de I'annexe est accordée pour les motifs et conditions repris dans I'avis de la commission
de concertation.

BRUXELLES-ENVIRONNEMENT

Maddme STASSART Madame FOSSET
URBAN - Direction de I'Urbanisme URBAN - Direction du Patrimoine Culturel
[0 ‘
“'( l‘\d\ ‘J\.'D
Madame BOGAERTS Madame NOEL
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REGION DE BRUXELLES-CAPITALE 'A BRUSSELS HOOFDSTEDELIJK GEWEST

COMMUNE DE WATERMAEL-BOITSFORT (U GEMEENTE WATERMAAL-BOSVOORDE

Place Antoine Gilson 1 ' Tel. 02/674.74.32 Antoine Gllsonplein 1 Tel. 02/674.74.32
1170 BRUXELLES Fax. 02/674.74.25 1170 BRUSSEL Fax. 02/674.74.25

Réunion de 1a Commission de Concertation
Vergadering van de Overlegcommissie

mardi 11 octobre 2022
AVIS

N°| H N° dossier Demandeur Situation du bien |E.P. Motifs
Nrf U Dossier nr Aanvrager Ligging van het goed | 0.0 Redenen
4 109:40) PU/31512- |Monsieur Avenue des Princes X |application de I'art. 237
22 Bernardo Brabangons 31 : . | du COBAT (zone de
HERMAN protection d'un bien

Aménager une
piscine extérieure de
35 m?

classé (actes et travaux
modifiant les
perspectives sur ce bien
classé ou a partir de
celui-ci)

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

Vu la situation de la demande en zones d'habitation & prédominance résidentielle du plan régional
J'affectation du sol arrété par arrété du Gouvernement du 3 mai 2001 tel que modifié
subséquemment ;

Vu le réglement régional d'urbanisme (AGRBC du 21/11/2006) ;

Considérant que la demande concerne un bien situé dans la zone légale de protection de la
Maison Stevens réalisée par l'architecte Antoine Pompe, sise a 29 Avenue des Princes
Brabangons (AG1 12/02/2015) ;

Considérant qu'il s'agit d’aménager une piscine extérieure de 35 m?;

Considérant que la demande porte plus précisément sur :

La construction d’une piscine de 35 m? en zone de cours et jardins ;

'aménagement d'une terrasse en bois d'une superficie de 31 m? dans le prolongement de
ia piscine ;

Le placement de deux pilastres et d’'un portail d’accés a front de rue ;

Le réaménagement du chemin d'accés latéral et de la terrasse existante a larriére de
immeuble ;
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- L'installation d’un abri de jardin de 9 m?;

Considérant que le dossier a ét&¢ soumis aux mesures particulieres de publicité pour les motifs
suivants : ‘

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

Vu l'absence de réactions introduites dans le cadre de Penquéte publique organisée du
12/09/2022 au 26/09/2022 ;

Considérant que le dossier est soumis a 'avis de la commission de concertation pour immeuble
situe dans la zone légale de protection d’un bien classé, en application de 'article 237 du CoBAT ;

Considérant que la demande est soumise & l'avis consultatif de la commission royale des
monuments et des sites ; sollicité en application de I'article 237 du CoBAT :

Considérant que selon la CRMS, l'installation de cette piscine sera sans incidences patrimoniales
neégatives sur le bien classé occupant la parcelle mitoyenne ; qu'aucune remarque particuliére
d'ordre patrimonial n'a été relevée ; : '

Considérant qu'il s'agit d'une piscine présentant une longueur de 10 m et une largeur de 3,50 m
sans margelles ; que son emplacement est prévu & 2 m de |a limite mitoyenne avec L.e bien sis au
- n°29 et & environ 9m de I'arriére de la maison Stevens ;

Considérant qu'une terrasse en bois d'environ 31 m? est prévue dans le prolongement de I'arriére
de ladite piscine ;

Considérant que le jardin présente une superficie d’environ 656 m? :

Considérant gue ia construction de ia piscine et sa terrasse en bois portera le taux
d'imperméabilisation de la zone de cours et jardins & environ 10 % ; que la demande est donc
conforme 4 l'article 13 du titre 1 du RRU (maintien d’une surface perméable) ;

Considérant que le placement de ladite piscine et sa terrasse impliqueront la mise & niveau du sol
par rapport au niveau le plus haut situé a l'arrigre de la future piscine : que le niveau du sol sera
rehaussé de maximum 80 cm par rapport au hiveau existant :

Considérant que la piscine et sa terrasse en boise seront aménagées a 2 m de la limite mitoyenne
avec le bien sis au n°29 et entourées de végétations (haies, arbre et cerisiers existants) ;

Considérant que la zone située entre la haie mitoyenne et la piscine représente une distance de
1,10 m sera plantée de vivaces ; que cet aménagement ne porte pas atteinte au développement
de ia haie en hétre existante :

Considerant dés lors que 'aménagement de la piscine et ses abords s'intéegre discrétement en .
intérieur d'ilot et sans porter préjudice aux qualités résidentielies du voisinage ni aux qualités
environnementales et paysagéres de l'intérieur d'ilot ;

Considérant que le systéme de filtration sera par électrolyse au sel couplé & un traitement UV ;

Considérant que les installations techniques de la piscine (pompe a chaleur, systéme de filtration,
etc.) seront instaliées dans la cave de I'habitation située a plus de 14 métres ; qu'elles ne sont
donc pas susceptibles causer des nuisances sonores portant atteinte & la tranquillité du voisinage;

Considérant que le site se trouve en zone d'habitation a prédominance résidentielie au PRAS et
correspond donc & une zone 1 définie dans l'arrété du Gouvernement de |a Région de Bruxelles-
Capitale du 21 novembre 2002 relatif 4 la lutte contre le bruit de voisinage ;

Considérant qu'il y a lieu de respecter l'arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-
Capitale du 21 novembre 2002 relatif a la lutte contre le bruit de voisinage ;

Considérant que le placement de la piscine & 80cm du niveau du sol existant impliquera la mise &
niveau du chemin d'accés latéral qui sera réaménagé en pente d'environ 2% ;

Considérant que le chemin d'accés latéral de 2,40 m de largeur et aménagé en gravier sera rétréci a
1,88 m et remplacé par un revétement en brique sur champ ;
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Considérant que la terrasse existante en brique de champs a larriére de limmeuble sera
réaménagée et mise & niveau ; que sa superficie sera réduite de 5 m?;

Considérant de plus que le projet prévoit de planter davantage en zones latérale et de cours et
jardins ;

Considérant dés lors que les aménagements proposés rencontrent I'esprit de la prescription
générale 0.6 du plan régional d'affectation du sol visant au développement de la flore et a
amélioration des qualités paysageres des intérieurs d'ilots ;

Considérant cependant qu'aucune précision n'a été fournie concernant les fondations prévues pour
la terrasse de la piscine ;

Considérant que l'imperméabilisation progressive des sols concentre et amplifie 1a chaleur de {'air et
participe & Paugmentation des températures aux ilots de chaleurs urbains | que le role de la
végétation dans la régulation du climat, dans la réduction de la pollution atmosphérique et dans le
paysage urbain; quil y a lieu d'aménager cette terrasse en bois sur plots afin d'assurer une
meilleure gestion d’eau pluviale a la parcelle et de restituer autant que possible l'eau au milieu
naturel par infiltration ;

Considérant que la largeur du chemin d'accés aménagée en zone de recul en bande de roulage
sera portée a4 m ;

Considérant que la zone de recul ne peut étre transformée en zone de statiocnnement
conformément a I'art. 11 du Titre | du réglement régional d'urbanisme ;

Considérant que 'aménagement de la zone de recul doit répondre aux dispositions de l'article 11 du
Titre 1 du réglement régional d'urbanisme en ce que seulement 'acces a la porte d’entrée peut étre
recouvert de matériaux imperméables et non planté en plein terre ;

Considérant que cet élargissement n'est pas justifié en ce que la largeur existante est suffisante
pour un accés dédié principalement aux cyclistes et aux pietons ;

Vu les documents graphiques fournis par e-mail en date du 07/10/2022 concernant :

- L’aménagement de I'abri de jardin et la zone située entre la piscine projetée et l'axe mitoyen
avec le bien sis au n°29 ;

- L'aménagement des deux pilastres et du portail ;

Considérant que le projet prévoit la construction d’un abri de jardin en bois de 3 m de hauteur et
une superficie de 9 m2, implanté a 1,20 m de la limite mitoyenne avec le bien sis au n°33 ;

Considérant que le bien dispose d'une remise en zone de cours et jardins ; quiil s'agit d'un
deuxieme abri de jardin ;

Considérant que cette nouvelle construction s'intégre discrétement dans lintérieur diilot et ne
portera pas préjudice aux qualités résidentielles du voisinage ;

Considérant que le projet prévoit également de placer deux pilastres d’une hauteur de 2,20 m et
d’une largeur de 80 cm en briques similaires a celles des fagades de limmeuble et un couvre mur en
pierre bleue ;

Considérant les déclarations émises en séance par larchitecte paysagiste en ce que la largeur des
pilastre est nécessaire au placement d'un portail coulissant ;

Considérant qu'un portail ajouré en acier RAL7016 de 4 m de large et 2,20 m de haut est prévu entre
les deux pilastres ; que son style s’inspire du portail existant et visible sur Street View de 2009 et
2013 ;

Considérant de plus que le bien est inscrit d'office & l'inventaire du patrimoine immobilier en vertu
de I'art 333 du COBAT et qu'il est situé dans la zone légale de protection de la Maison Stevens
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réalisée par l'architecte Antoine Pompe, sise a 29 Avenue des Princes Brabangons (AG1
12/02/2015) ;

Considérant dés lors qu'il y a lieu d’étre vigilent au choix des détails architecturaux et ornementaux
visible depuis I'espace public afin d'éviter une banalisation de I'expression architecturale du bien et
de la maison Stevens ;

Considérant cependant que la hauteur et la largeur de l'accés ne sont pas justifiées en ce que la
largeur existante est suffisante pour 'aménagement d’un acceés dédié principalement aux cyclistes
et aux piétons ;

Considérant de plus que la hauteur et la largeur de l'accés projeté ne correspondent pas aux
caractéristiques urbanistiques du I'avenue des Princes Brabangons ; qu’il y a lieu d'aménager un
acces d'une largeur identique & l'existant telle que visible sur les Street View du 2009 et 2013 :

Considérant qu'il ressort des éléments énumérés ci-dessus et compte tenu des conditions émises
par le présent avis que le projet ne porte pas atteinte au bon aménagement des lieux ;

AVIS FAVORABLE SOUS CONDITIONS, UNANIME EN PRESENCE DU REPRESENTANT DE LA
DIRECTION DE L’'URBANISME, DE :

Ne pas stationner en zone de recul ;
Veiller a traiter I'eau de la piscine via un systéme de filtration non-chlorée :
Prévoir pour la terrasse de la piscine une structure en bois ajouré sur plots ;

Choisir de préférence pour les menuiseries, un bois issu d’une sylviculture respectant une
gestion durable des foréts ;

Réduire la largeur de la zone d’accés aménagée en gravier a la largeur de I'accés existant
et réduire la hauteur du portail et des pilastres 4 maximum 1,80 m ;

Fournir le plan d’élévation a front de rue en situation existante et projetée et une coupe
transversale reprenant toute la largeur de la parcelle et représentant la piscine et I’abri de
jardin projetés ;

Attendu qu'en vertu de l'article 126§7 du COBAT (modification entrée en vigueur le 1°" septembre
2019), l'avis favorable unanime de la Commission de concertation rendu en présence du
représentant de I’administration de I'urbanisme tient lieu d'avis conforme :

Les plans modifiés répondant aux conditions susmentionnées doivent étre soumis 3 I'approbation
du Collége des Bourgmestre et Echevins avant délivrance du permis d’urbanisme.

BRUXELLES-ENVJRONNEMENT

Madafne STASSART Madame FOSSET

URBAN - Direction de I'Urbanisme URBAN - Direction|du Patrimoine Culturel

Madame BOGAERTS Madame NOEL

17PU1841915_avis CC _2018_11_23398468 — PU/31512-22 — Avenue des Princes Brabangons 31 Page 4 sur 4



REGION DE BRUXELLES-CAPITALE " BRUSSELS HOOFDSTEDELIJK GEWEST

COMMUNE DE WATERMAEL-BOITSFORT (4 GEMEENTE WATERMAAL-BOSVOORDE

Place Antoine Giison 1 Tél 02/674.74.32 Antoine Gilsonplein 1 Tel. 02/674.74.32
1170 BRUXELLES Fax. 02/674.74.25 1170 BRUSSEL Fax. 02/674.74.25

Réunion de la Commission de Concertation
Vergadering van de Overlegcommissie

mardi 11 octobre 2022
AVIS

N°} H N° dossier Demandeur Situation du bien [E.P. Motifs
Nr| U Dossier nr Aanvrager Ligging van het goed | 0.0 Redenen
5 [10:20| PU/31540- | Monsieur Avenue du Boisde la | X |dérogation a I'art.6 du
22 Charles Cambre 4 titre | du RRU (toiture -
DARVES- hauteur)
BORNOZ

Isoler I'habitation,
remplacer les
chassis, démolir une
véranda et
reconstruire une
extension

Vu la situation de la demande en zone d'habitation & prédominance résidentielle du plan régional
daffectation du sol arrété par arrété du Gouvernement du 3 mai 2001 tel que modifie
subséquemment ;

Vu le réglement régional d'urbanisme (AGRBC du 21/11/2006) ;

Considérant que la demande porte sur une maison mitoyenne unifamiliale de gabarit « rez + 1 +
toiture & versant », datant de la premiére moitié du 20éme siécle (date de construction : 1919-
1930) ;

Considérant qu'il s'agit de transformer et d'agrandir 'habitation ;

Considérant que la demande porte plus précisément sur :

- La démolition de la véranda existante ;

- La construction d'une extension a la place de la véranda ;

- Le remplacement des menuiseries de la fagade avant ;

Vu l'avertissement aux propriétaires voisin (annexe Il) ;

Considérant que le dossier a été soumis aux mesures particuliéres de publicité pour les motifs
suivants :

- dérogation & l'art.6 du titre | du RRU (toiture - hauteur)

Vu que 1 lettre de réclamations a été introduite dans le cadre de 'enquéte publique organisée du
12/09/2022 au 26/09/2022 ;

Vu que ces réclamations portent principalement sur :

- La perte de lumiére et I'enclavement géneré par ta rehausse du mur mitoyen pour le bien
voisin ;
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- La possibilité de réduire la hauteur de 'annexe a 2,50m ;
- Lanecessité d'assurer 'inaccessibilité de Ia toiture plate des annexes du rez-de-chaussée :

Considérant que la véranda a démolir a été installée sans I'obtention d’'un permis d’urbanisme
préalable ;

Considérant que I'extension projetée présente la méme profondeur que la véranda & démoiir ; que
I'habitation présentera ainsi, au niveau du rez-de-chaussée, une profondeur totale d'environ 15 m :

Considérant que la parcelle présente une profondeur d’environ 21,5 m ; que la profondeur totale
du rez-de-chaussée ne dépassera donc pas les trois quarts de la profondeur de ia parcelle :

Considérant que la demande déroge aux prescriptions du reglement régional d'urbanisme en
matiere de hauteur de toiture (titre I, art. 6) en ce que I'extension projetée dépassera le profil
mitoyen des deux biens voisins :

Considérant que la parcelle voisine de gauche est entiérement batie , que la rehausse de 1,25 m
du mur mitoyen de gauche n'impactera pas I'habitabilité de ce bien ;

Considérant que la hauteur sous plafond de I'extension projetée est de 3,05 m et non pas de
3,65 m comme mentionné dans la lettre de réclamation :

Considérant que la hauteur sous plafond de 2,50 m reprise dans le réglement régional

d'urbanisme et mentionnée dans la lettre de réclamation est une hauteur minimale et non une -

hauteur recommandée ;

Considérant que la hauteur prévue dans la demande permet d'aligner la toiture de la nouvelle
extension sur celle de l'annexe existante et d'ainsi assurer |a continuité de lisolant et de
I'étanchéité des deux volumes ;

Considérant que I'extension projetée dépassera, en hauteur, le profil mitoyen de I'annexe voisine
de droite de seulement 27 cm ; que 'extension dépassera, en profondeur, le profil mitoyen du bien
voisin de droite de 1,48 m ;

Considérant qu'il convient de réaliser une finition soignée de la partie rehaussée des murs
mitoyens ; que les couleurs et matériaux utilisés devront &tre identiques a ceux utilisés pour les
murs existants ;

Considérant que les nuisances subies par la rehausse du mitoyen pour les propriétés voisines
n‘excederont pas, en l'espéce, les charges normales que tout propriétaire d'un terrain situé en
zone d'habitat doit souffrir en cas de construction sur le terrain voisin ;

Considérant que la dérogation aux prescriptions du réglement régional d'urbanisme en matiére de
hauteur de toiture (titre 1, art. 6) est donc acceptable ;

Considérant que le revétement de la toiture de F'extension projetée n'est pas précisé sur les plans
de la demande ; '

Considérant que les finitions de toiture foncées sont liées aux flots de chaleurs urbains et sont
susceptibles d'entrainer des perturbations au niveau du confort, de la santé et des consommations
énergétiques ; _

Considérant qu'il y a lieu de prévoir une finition esthétique des toitures plates (toiture végétale,
lestage de graviers, finition de teinte claire},

Considérant qu'une terrasse a été amenagée sur la toiture de lannexe existante, et ce, sans
Fobtention préalable d'un permis d'urbanisme :

Considérant que cette terrasse génére des vues droites non-conformes au code civil vers le bien
voisin de droite {n°6) ;

Considérant que cette terrasse n'est pas représentée sur les plans de la demande : qu’elle peut
étre régularisée moyennant certaine transformation, notamment la pose d'un garde-corps
délimitant la zone accessible, zone respectant un retrait de 1,90 m par rapport & la limite
mitoyenne de droite (n°6) et ne dépassant par la profondeur de |a terrasse existante ;

Considérant que les menuiseries actuelles de la fagade avant (chassis et porte d'entrée en PVC
blanc) ont été installées sans I'obtention d’'un permis d'urbanisme ;

Considérant que le projet prévoit leur remplacement par des menuiseries en aluminium de teinte
gris-anthracite ;
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Considérant que I'utilisation d'aluminium et de PVC est contraire a la politique de développement
durable poursuivie par le Plan communal de développement (CC 04/07/2006) visant notamment &
encourager la mise en ceuvre de matériaux de haute qualité environnementale ;

Considérant que le matériau correspondant le mieux a la politique d'économie d'énergie et de
développement durable est le bois issu d'une sylviculture respectant une gestion durable des
foréts ;

Considérant qu'il ressort des éléments énuméres ci-dessus et compte tenu des conditions émises
par le présent avis que le projet ne porte pas atteinte au bon aménagement des lieux ;
Considérant que l'article 192 du CoBAT permet & l'autorité délivrante d’imposer des délais de mise
en ceuvre pour certains travaux ;

AVIS FAVORABLE SOUS CONDITIONS, UNANIME EN PRESENCE DU REPRESENTANT DE LA
DIRECTION DE L’'URBANISME, DE :

En application de l'article 192 du CoBAT, réaliser la finition soignée de la partie rehaussée des
murs mitoyens dans I'année suivant la fin du gros oceuvre ;

En application de l'article 192 du CoBAT, réaliser une finition soignée ( toiture végétalisée ou
lestage de graviers ou finition de teinte claire) au niveau de la toiture plate de I'extension projetee
dans les 3 mois suivant la fin du gros ceuvre ;

Représenter la toiture-terrasse sur les plans de la demande ;

.Prévoir la pose d’un garde-corps délimitant la zone accessible, zone respectant un retrait de 1,90

m par rapport a la limite mitoyenne de droite (n°6) et ne dépassant par la profondeur de la
terrasse existante ;

Prévoir, en fagade avant, des menuiseries en bois ;
Choisir de préférence un bois issu d'une sylviculture respectant une gestion durable des foréts ;

Attendu qu'en vertu de l'article 126§7 du COBAT (modification entrée en vigueur le 1er septembre
2019), l'avis favorable unanime de la Commission de concertation rendu en présence du
représentant de I'administration de I'urbanisme tient lieu d'avis conforme ;

La dérogation relative aux prescriptions du reglement régional d’urbanisme en ce qui concerne la
hauteur de I'extension (titre 1, art. 6) est accordée pour les motifs et conditions repris dans l'avis
de la commission de concertation.

Les plans modifiés répondant aux conditions susmentionnées doivent étre soumis a I'approbation
du Collége des Bourgmestre et Echevins avant délivrance du permis d’urbanisme.

COMMUNE BRUXELLES-ENVIRONNEMENT
_— ] .

Madame STASSART Ma;:lame FOSSET

URB@N — Direction de I'Urbanisme URBAN - Direction du Patrimoine Culturel

Madame BOGAERTS Madame NOEL
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REGION DE BRUXELLES-CAPITALE ¥ BRUSSELS HOOFDSTEDELIJK GEWEST

&
COMMUNE DE WATERMAEL-BOITSFORT (1 GEMEENTE WATERMAAL-BOSVOORDE
Place Antoine Gilson 1 Tél. 02/674.74.32 Antoine Gilsonplein 1 Tel. 02/674.74.32
1170 BRUXELLES Fax. 02/674.74.25 1170 BRUSSEL Fax. 02/674.74.25

Réunion de la Commission de Concertation
Vergadering van de Overlegcommissie

mardi 11 octobre 2022
AVIS

N°| H N° dossier Demandeur Situation du bien |E.P. Motifs
Nr{ U Dossier nr Aanvrager Ligging van het goed | 0.0 Redenen
6 |10:40| PU/31557- |BUYSSE & Chaussée de La X |application de la
22 PARTNERS Hulpe 185 prescription particuliére
S.P.R.L. 21. du PRAS

(modification visible

aménagement d'un .
depuis les espaces

parking pour vélo

couvert et ouvert sur publics)

un coté, sur 6

emplacements de dérogation a Iart.11 du

parking existants titre | du RRU
(aménagement de la zone
de recul)

Vu la situation de la demande en zones administratives et d'intérét culturel, historique, esthétique
ou d'embellissement du plan régional d'affectation du sol arrété par arrété du Gouvernement du 3
mai 2001 tel que modifié subséquemment ; :

Vu que le bien se situe également dans le périmétre du plan particulier d'affectation du sol « PPA
n°6 Plateau de Boitsfort », ayant fait 'objet d'un arrété du Gouvernement en date du 08/02/1989 ;

Vu le réglement régional d'urbanisme (AGRBC du 21/11/2006) ;
Considérant qu'il s'agit d’aménager un abri & vélo de 62 m? ;
Considérant que le dossier doit étre soumis & l'avis de la commission de concertation pour actes

et travaux en zone d'intérét culturel, historique, esthétique ou d'embellissement, en application de
la prescription particuliere 21 du PRAS ;

Considérant que le dossier a également été soumis aux mesures particulieres de publicité pour le
motif suivant :

- dérogation a 'art.11 du titre | du RRU (aménagement de la zone de recul) ;
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Vu que 1 lettre de réclamation a été introduites dans le cadre de I'enquéte publique organisée du
12/09/2022 au 26/09/2022 ;

Vu que ces réclamations portent principalement sur
¢ la possibilité de stationner les vélos dans le sous-sol du batiment ;
e La possibilité de mutualiser I'abri & vélo situé sur la parcelle voisine ;
» Llimperméabilisation induite par le projet ;

Considérant les déclarations émises en séance par le demandeur en ce que I'abri projeté est
dedié aux visiteurs ; que le parking vélos en sous-sol (40 vélos) est sécurisé au moyen d'un badge
et dédié aux locataires de l'immeuble ;

Considérant que 'aménagement d’un abri en surface permet d’assurer un accés aisé a 'ensemble
des cyclistes, notamment a ceux ne disposant pas d'un velo a assistance électrique ;

Considérant par ailleurs que 'aménagement d'un local vélo en sous-sol reporterait le
stationnement de voitures en surface ;

Considérant qu'il convient de permettre le stationnement de vélo 3 proximité immédiate de I'entrée
du batiment ; que la mutualisation d’un parking vélo situé sur une autre parcelle ne permet pas
cela ;

Considérant que 'emplacement sera implanté sur six emplacements de stationnement existants ;
Considérant qu'il y a lieu de privilégier les accroches pour vélos en U inversé ;

Considerant que la nouvelle construction sera partiellement bordée d'une nouvelle haie de Laurier
(essence déja présente sur le site), au dos de I'abri: que cette haie permettra de limiter limpact
visuel de la nouvelle construction au niveau du chemin qui relie la Chaussée de La Hulpe & la
Dreve des Tumuli ;

Considérant que la haie cachera également les emplacements de stationnement existants situés
autour du nouvel abri vélo ;

Considérant que le bardage bois de I'abri s'intégrera harmonieusement a la zone de recul ;
Considérant que le projet prévoit une couverture en panneaux de téle nervurée de teinte grise :
Considérant qu'il y a lieu de limiter au maximum limpact paysager du projet situé en zone de recul
et a proximité du site classé du "Siége de la cimenterie CBR" ;

Considérant que la pose d'une couverture végétalisée sur la toiture de I'abri améliorerait son aspect
visuel vu depuis les étages des immeubles environnants et permettrait une meilleure intégration
paysageére du projet situé en zone de recul ;

Considérant par ailleurs que les finitions de toiture foncées sont liées aux flots de chaleurs
urbains ; que les toitures végétalisées permettent de lutter contre cette problématique ;

Considérant également que les toitures végétaiisées participent a la rétention des eaux de
ruissellement en amont du réseau d'égouttage et soulage celui-ci en cas de fortes pluies ;
Considérant dés lors que la dérogation aux prescriptions du reglement régional d'urbanisme en
matiere d’'aménagement des zones de recul (titre |, art. 11) est acceptable, moyennant la pose
d'une couverture végétalisée sur la toiture de I'abri : _

AVIS FAVORABLE SOUS CONDITIONS, UNANIME EN PRESENCE DU REPRESENTANT DE LA
DIRECTION DE L’'URBANISME, DE :

« Reéaliser une couverture végétalisée sur la toiture de I'abri 3 vélo :
» privilegier les accroches pour vélos en U inversé ;

Attendu qu'en vertu de l'article 126§7 du COBAT (modification entrée en vigueur le 1° septembre 2019),
l'avis favorable unanime de la Commission de concertation rendu en presence du représentant de
l'administration de 'urbanisme tient lieu d'avis conforme ;

17PU1849330_avis CC _2018_10_23406932 — PU/31557-22 — Chaussée de La Hulpe 185 Page 2 sur 3




La dérogation relative aux prescriptions du réglement régional d'urbanisme en ce qui concerne
'aménagement de la zone de recul (titre 1, art. 11) est accordée pour les motifs et conditions repris dans
I'avis de la commission de concertation.

Les plans modifiés répondant aux conditions susmentionnées doivent étre soumis a l'approbation du
Collége des Bourgmestre et Echevins avant délivrance du permis d'urbanisme.

BRUXELLES-ENVIRONNEMENT

Madame STASSART Madame FOSSET

URBAN - Direction de I'Urbanisme URBAN — Direction du Patrimoine Culturel
. / Q' )

Madame BOGAERTS Madame NOEL
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REGION DE BRUXELLES-CAPITALE \ BRUSSELS HOOFDSTEDELIJK GEWEST

A
COMMUNE DE WATERMAEL-BOITSFORT (4 GEMEENTE WATERMAAL-BOSVOORDE
Ptace Antoine Gilson 1 Tét 02/674.74.32 Antoine Gilsonplein 1 Tel, 02/674.74.32
1170 BRUXELLES Fax, 02/674.74.25 1170 BRUSSEL Fax. 02/674.74.25

Réunion de la Commission de Concertation
Vergadering van de Overlegcommissie

mardi 11 octobre 2022
AVIS

N°| H N° dossier Demandeur Situation du bien |E.P. Motifs
Nr{ U Dossier nr Aanvrager Ligging van het goed | 0.0 Redenen
7 111:00]| PU/31543- |Monsieur Rue de I'Elan 3 X | application de la
22 Frangois prescription particuliére
SOUMILLON 21. du PRAS

Isolation de la toiture

par F'exterieur | (modification visible

depuis les espaces
publics)

dérogation a I'art.6 du
titre 1 du RRU (toiture -
hauteur)

Vu la situation de la demande en zones d'habitation & prédominance résidentielle et d'intérét
culturel, historique, esthétique ou d'embellissement du plan régional d'affectation du sol arrété par
arrété du Gouvernement du 3 mai 2001 tel que modifié subséquemment ;

Vu le réglement régional d'urbanisme (AGRBC du 21/11/2006) ;

Considérant que la demande porte sur une maison unifamiliale, 3 fagades, de gabarit « rez + 2+
toiture 4 la Mansart », datant des années 1910 ;

Considérant qu'il s’agit d’isoler la toiture par 'exterieur ;
Considérant 'amélioration des conditions de confort et d'habitabilité du logement ;
Considérant qu'il s'agit d'isoler la toiture par I'extérieur ;

Considérant que le dossier est soumis a I'avis de la commission de concertation par application de
la prescription particuliére 21 du PRAS (modification visible depuis les espaces publics) ;

Considérant que le dossier a également été soumis aux mesures particulieres de publicité pour le
motif suivant :

- dérogation & l'art.6 du titre 1 du RRU (toiture - hauteur)

17PU1847566_avis CC _2018_11_23405836 — PU/31543-22 ~ Rue de ['Elan 3 Page 1 sur 2



Vu l'absence de réactions introduites dans le cadre de I'enquéte publique organisée du 12/09/2022
au 26/09/2022 :

Considérant que la demande déroge aux prescriptions du réglement régional d'urbanisme en
matiére de toiture (titre 1, art. 6) en ce que la toiture dépassera le profil mitoyen du bien voisin de
1,99 m;

Considérant que la toiture existante dépasse déja le profil mitoyen de 1,80 m ; que cette situation
résulte de la diminution de la hauteur du bien voisin, anciennement aligné, dans les années 1960 ;
Considérant que la rehausse de toiture nécessaire a I'isolation pas I'extérieur est mineure (19 cm) ;
Considérant que le revétement de Ia toiture sera inchangé (tuiles de teinte rouge-brun) ;
Considérant que le projet n'induit donc pas de modification significative de I'aspect du batiment ;
Considérant 'amélioration de la performance énergétique du logement ;

Considérant qu'il ressort des éléments énumérés ci-dessus que le projet s’accorde aux
caracteéristiques urbanistiques du cadre urbain environnant et qu'il n’est pas contraire au principe du
bon aménagement des lieux ;

AVIS FAVORABLE UNANIME EN PRESENCE DU REPRESENTANT DE LA DIRECTION DE
L’URBANISME.

Attendu qu'en vertu de l'article 126§7 du COBAT (modification entrée en vigueur le 1er septembre
2019), l'avis favorable unanime de la Commission de concertation rendu en présence du
représentant de I'administration de I'urbanisme tient lieu d'avis conforme :

La dérogation relative aux prescriptions du réglement régional d’'urbanisme en ce qui concerne la
hauteur de toiture (article 6, Titre 1) est accordée pour les motifs repris dans l'avis de la commission
de concertation.

COMM

Madaine STASSART

BRUXELLES-ENVIRONNEMENT

Madame FOSSET

URBAN - Direction de I'Urbanisme
40

Madame BOGAERTS

URBAN - Direction du Patrimoine Culturel

o\

Madame NOEL
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REGION DE BRUXELLES-CAPITALE ' BRUSSELS HOOFDSTEDELIJK GEWEST

[\
COMMUNE DE WATERMAEL-BOITSFORT Uy GEMEENTE WATERMAAL-BOSVOORDE
Place Antoine Gilson 1 Tél. 02/674.74.32 Antoine Gilsonplein 1 Tel. 02/674.74.32
1170 BRUXELLES Fax. 02/674.74.25 1170 BRUSSEL Fax. 02/674.74.25

Réunion de la Commission de Concertation
Vergadering van de Overlegcommissie

mardi 11 octobre 2022
AVIS

N°t H N° dossier Demandeur Situation du bien |E.P. Motifs
Nr{ U Dossier nr Aanvrager Ligging van het goed | 0.0 Redenen
8 |11:15| PU/31542- |Madame Krekelenberg 10 X | application de la
22 Bernadette prescription générale
SCHEID- 0.6. du PRAS (actes et

remplacer les
menuiseries, créer
une toiture terrasse
et construire une

!ucarnet dans le dérogation a I'art.4 du
versant arriere titre | du RRU

RAMOS travaux portant atteinte

aux intérieurs d'ilots)

(profondeur de la
construction)

Vu la situation de la demande en zones d'habitation a prédominance résidentielle et diinterét
culturel, historique, esthétique ou d'embeliissement du plan régienal d'affectation du sol arrété par
arrété du Gouvernement du 3 mai 2001 tel que modifié subséquemment ;

Vu le réglement régional d'urbanisme (AGRBC du 21/11/2006) ;

Considérant que la demande porte sur une maison mitoyenne unifamiliale de gabarit « rez+2+
toiture & versants » datant des années 1930 ;

Considérant qu'i s’agit de transformer et d’agrandir I'habitation ;
Considérant que la demande porte plus précisément sur :

- La création d’une toiture-terrasse ;

- Le remplacement des menuiseries de la fagade avant ;

- La construction d’'une lucarne dans le versant arriere ;

Considérant que le dossier doit &tre soumis & |'avis de la commission de concertation pour actes
et travaux en zone d'intérét culturel, historique, esthétique ou d'embellissement, en application de
la prescription particuliére 21 du PRAS ;
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Considérant que le dossier a été soumis aux mesures particuliéres de publicité pour les motifs
suivants ; -

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

- dérogation a I'art.4 du titre | du RRU (profondeur de Ia construction) ;
Vu l'avertissement au propriétaire voisin (annexe H) ;

Vu que 1 lettre de réclamations a été introduite dans le cadre de I'enquéte publique organisée du
12/09/2022 au 26/09/2022 :

Vu que cette réclamation porte sur les vues plongeantes que génére la création de la toiture-
terrasse sur les biens voisins ; '

Considérant que l'agrandissement de la baie située au deuxieme étage, en fagade arriére,
ameéliorera I'éclairement naturel des espaces intérieurs :

Considérant toutefois que le bien est situé dans une partie particuliérement étroite de Ilot ; que la
création d'une toiture-terrasse générerait des vues plongeantes sur les biens circonvoisins
(notamment sur les jardins, lanterneaux et vérandas), et accentuerait excessivement le sentiment de
promiscuité pour les habitants de ces biens : que celle-ci constituerait un précédent dans I'lot ;

Considerant que la terrasse projetée est contigué a un bureau, quelle n'apparait pas
indispensable & I'habitabilité du bien : _
Considérant par conséquent que la construction de la toiture-terrasse serait de nature a porter |
préjudice aux qualités résidentielles du voisinage ; '

Considérant qu'il convient dés lors de supprimer la terrasse projetée au niveau de la toiture plate,
et d’empécher 'accés a la toiture par l'installation d'un garde-corps ;

Considérant que la demande déroge aux prescriptions du réglement régional d'urbanisme en
matiére de profondeur (titre I, art. 4) en ce qu'elle prévoit une rehausse du mur mitoyen au niveau
de ia toiture-terrasse projetée ; -
Considérant que cette rehausse est inutile en 'absence de toiture-terrasse ; gqu'elle n'a plus lieu
d'étre et n‘est donc pas acceptable :

Considérant que la construction d’une iucarne dans le versant arriére permettra de partiellement
porter la hauteur sous plafond & 2,30 m au niveau des combles conformément aux normes
d’habitabilité fixées au RRU et d'y aménager une chambre supplementaire ;

Considérant que la hauteur de la lucarne rejoint le fafte de toiture et est assimilable & une
rehausse de fagade ;

Considérant que la nouvelle lucarne sera non visible depuis 'espace public, y compris depuis la
place Wiener ;

Considérant qu'elle est alignée sur la fenétre du 2¢me étage ; qu'un recul d’uné, tuile est prévu par:
rapport au droit de la fagade ; que sa largeur est inférieure ou €gale au 2/3 de la largeur de la
fagade ;

Considérant qu'il existe de nombreuses autres lucarnes dans I'environnement proche du bien ;

Considérant que le revétement de la toiture de la lucarne n'est pas précisé ; gue les finitions de
toiture foncées sont liées aux flots de chaleurs urbains et sont susceptibles d'entrainer des
perturbations au niveau du confort, de la santé et des consommations énergétiques ;

Considérant qu'il convient donc de prévoir un revétement de teinte claire (EPDM ou gravier de-
lestage) ;

Considérant que les chassis actuels sont en PVC blanc ; que les nouveaux chassis seront en bois
peint en blanc ;

Considerant que Ia division des nouveaux chassis sera similaire a celle de a situation existante ;
que cette division est également similaire 3 celle des chassis de la maison mitoyenne jumeile :

Considérant que Ila demande prévoit de remplacer la porte de garage basculante en acier par une
porte sectionnelle blanche similaire a celle de la maison mitoyenne jumelie ;

Considérant que la porte garage basculante du bien et que la porte de garage sectionnelle de la
maison mitoyenne jumelle ont été placées sans I'obtention préalabie d’un permis d’urbanisme :
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Considérant que la situation existante de droit prévoit des portes & 4 ventaux en bois ;
Considérant que respecter le matériau d'origine c'est respecter le langage architectural de
I'époque de construction ;

Considérant que ['utilisaton du PVC et de laluminium est contraire & la politique de
développement durable poursuivie par le Plan communal de développement (CC 04/07/2006)
visant notamment & encourager la mise en ceuvre de matériaux de haute qualité
environnementale ;

Considérant que le matériau correspondant le mieux a la politique d'économie d'énergie et de
développement durable est le bois issu d'une sylviculture respectant une gestion durable des
foréts ;

Considérant qu’il convient donc de prévoir une porte de garage en bois ;

Considérant qu'il ressort des éléments énumérés ci-dessus et compte tenu des conditions émises
par le présent avis que le projet ne porte pas atteinte au bon aménagement des lieux ;

AVIS FAVORABLE SOUS CONDITIONS, UNANIME EN PRESENCE DU REPRESENTANT DE LA
DIRECTION DE L’URBANISME, DE :

e Supprimer la toiture-terrasse projetée au deuxiéme étage et ne pas rehausser le mur mitoyen ;

e Installer un garde-corps au niveau de la fenétre du bureau afin d'empécher 'acces a la toiture
plate ;

e Prévoir un revétement de teinte claire (EPDM ou gravier de lestage) au niveau de la toiture de
la nouvelle lucarne ;

e Prévoir une porte de garage en bois ;

e Choisir de préférence pour les menuiseries de la fagade avant, un bois issu d’'une sylviculture
respectant une gestion durable des foréts ;

Attendu qu'en vertu de l'article 126§7 du COBAT (modification entrée en vigueur le 1% septembre 2019),
I'avis favorable unanime de la Commission de concertation rendu en présence du représentant de
I'administration de 'urbanisme tient lieu d'avis conforme ;

La dérogation relative aux prescriptions du réglement régional d'urbanisme en ce qui concerne la
profondeur du mur mitoyen projeté (titre I, art. 4) est refusée pour les motifs repris dans l'avis de la
commission de concertation.

Les plans modifiés répondant aux conditions susmentionnées doivent étre soumis a l'approbation du
Collége des Bourgmestre et Echevins avant délivrance du permis d'urbanisme.

BRUXELLES-/ENVIRONNEMENT

Madamnie STASSART Madame FOJSSET
URBAN = Direction de I'Urbanisme URBAN — Direction du Patrimoine Culturel
Madame BOGAERTS Madame NOEL @
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REGION DE BRUXELLES-CAPITALE } BRUSSELS HOOFDSTEDELIJK GEWEST

A
COMMUNE DE WATERMAEL-BOITSFORT (4 GEMEENTE WATERMAAL-BOSVOORDE

Place Antoine Gilson 1 Tél. 02/674.74.32 Antoine Gilsonplein 1 Tel. 02/674.74.32
1170 BRUXELLES Fax. 02/674.74.25 1170 BRUSSEL Fax. 02/674.74.25

Réunion de la Commission de Concertation
Vergadering van de Overlegcommissie

mardi 11 octobre 2022
AVIS

N°| H N° dossier Demandeur Situation du bien |E.P. Motifs

Nr| U Dossier nr Aanvrager Ligging van het goed | 0.0 Redenen

9 {11:40| PU/31556- | Monsieur Place Eugéne Keym X | dérogation a l'art.6 du
22 Lieven 17 titre | du RRU (toiture -

Stephaan transformer et hauteur)

VANDOOREN agrandir un dérogation a I'art.5 du
immeuble mixte avec titre | du RRU (hauteur de
ajout d'un la fagade avant)
appartement,
rehausse d'un étage
et construction
d'annexes a l'arriére
des 1er et 2éme
étages

REPORT dans I'attente de photos montage permettant d’évaluer la volumétrie projetée dans son
environnement proche .

BRUXELLES-ENVIRONNEMENT

Madame FOSSET

URBAN — Direction de I'Urbanisme URBAN — Direction du Patrimoine Culturel
P L' -
Madame BOGAERTS Madame NOEL
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REGION DE BRUXELLES-CAPITALE ]g BRUSSELS HOOFDSTEDELIJK GEWEST

CONMMUNE DE WATERMAEL-BOITSFORT \ : : !', GEMEENTE WATERMAAL-BOSVOORDE

Place Antoine Gilson 1 Tél. 02/674.74.32 Antaine Gilsonplein 1 Tel. 02/674.74.32
1170 BRUXELLES Fax. 02/674.74.25 1170 BRUSSEL Fax. 02/674.74.25

Réunion de la Commission de Concertation
Vergadering van de Overlegcommissie

mardi 11 octobre 2022

AVIS

N°

H N° dossier Demandeur Situation du bien |E.P. Motifs
Nrj U Dossier nr Aanvrager Ligging van het goed | 0.0 Redenen
10 112:05} PU/31423- | Monsieur 1 Rue de b X Dérogations aux art.3
22 DALAIDENNE et | I'Engoulevent 2 (implantation de la
Madame construction -

Construire une
annexe latérale au
rez-de-chaussée de
la maison
unifamiliale

PEFFER mifoyenneté) et 12
(aménagement des zones
de cours et jardins ) du

titre | du RRU

Vu la situation de la demande en zone d'habitation & prédominance résidentielle du plan régional
d'affectation du sol arrété par arrété du Gouvernement du 3 mai 2001 tel que modifié
subséquemment ;

Vu le réglement régional d'urbanisme (AGRBC du 21/11/2006) ;

Considérant que la demande concerne une maison unifamiliale trois fagades, située dans un
ancien lotissement réalisé dans les années 50 par un méme constructeur, comprenant les rues de
IAronde, du Busard, de la Bergerette, de 'Eider et de 'Engoulevent formant un clos sans issue ;

Considérant que le quartier se compose d’habitations unifamiliales groupées situées en recul de la
voirie dans un environnement verdoyant ; que ces maisons présentent les mémes caracteristiques
typologigues et forment un ensemble homogéne ;

Considérant que la maison faisant I'objet de la présente demande de permis d'urbanisme a été
transformée suite a la délivrance d’un permis d'urbanisme en 2007, visant & transformer et
étendre Phabitation au rez-de-chaussée ;

Considérant quen 2010, un permis d'urbanisme a été délivré pour modifier le volume de toiture en
redressant le pignon en vue d’y aménager une chambre confortable et pour certaines
modifications en fagades ;
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Considerant que les demandeurs ont acquis, en 2021, auprés de la commune, deux parcelles
attenantes a leur parcelle d’origine, afin d’agrandir leur jardin ;

Considérant que le jardin latéral présente une surface de 250 m? ; que la surface de la parcelle
avant supplémentaire est limitée a 2 m? ;

Considérant que la surface totale de leur propriété a dés lors été portée a pratiquement 410 m?

Considéerant qu'il s'agit de construire une annexe latérale au rez-de-chaussée de la maison
unifamiliale ;

Considérant que la demande porte plus précisément sur :

* La construction d'un rangement extérieur, d'une largeur de 2 m, accolé a la fagade
latérale du rez-de-chaussée de la maison, implantée en retrait de |a fagade avant de 97
cm, accessible depuis la zone de retrait latéral et d’'une profondeur de 2,95 m :

» La construction d’une extension latérale des piéces de vie principale, largement vitrée,
implantée a l'arriére de I'abri extérieur susmentionné, d’une profondeur de 3,62 m et
accessible par le percement d'une baie d’une largeur d’environ 2,70 m :

* La pose d'un auvent surplombant la zone de 97 cm entre I'abri extérieur et le plan de la
fagade avant ;

Considérant que le dossier a été soumis aux mesures particuliéres de publicité pour les motifs
suivants ;

» Dérogations aux articles 3 (implantation de la construction - mitoyenneté) et 12
(amenagement des zones de cours et jardins) du titre | du RRU ;

Vu que trois lettres de réclamations ont été introduites dans le cadre de I'enquéte publique
organisée du 22/08/2022 au 05/09/2022 ;

Vu que ces réclamations portent principalement sur ;

s La proximité immédiate d’'une zone Natura 2000 et la demande de la nécessité de réaliser
une évaluation appropriée des incidences ;

» L'ajout de deux parcelles, dont la propriété pourrait étre attaquée, dans le calcul du
rapport plancher — sol et la demande de considérer uniquement la parcelle initiale de la
maison, menant a un rapport P/S excessif et dérogatoire en cas de réalisation du projet ;

* Le caractere discret et démontable erroné du projet ;

* L’absence de certitude en ce qui concerne le bien fondé des limites de propriété au vu de
la description des zones vertes comme faisant partie d'une copropriété et dont une partie
aurait eté vendue sans autre publicité ;

* Le manque d’intégration du projet au caractére villageois du clos ;

Considérant que les parcelles cadastrées 2™ division, section E, 909 a et 909 b ont &té créées
suite a leur vente par la commune aux demandeurs de permis d'urbanisme

Considérant que le SPF Finances, lors des recherches cadastrales de 2020 précédant cette
vente, a déclaré qu'il s’agissait du domaine public ;

Considérant que e bien-fondé de la vente de ces parcelies, au-dela des informations fournies par
I'administration générale de la documentation patrimaniale, ne reléve pas du droit urbanistique,
mais du droit privé ;

Considérant qu'll appartient des lors aux tiers de faire valoir leur droit de propriété éventuel relatif
a ces parcelles auprés de Pautorité compétente en la matiére ;

Considerant que l'annexe latérale sollicitée est entirement implantée sur la parcelle d’origine
abritant la maison ; que les nouvelles parcelles cadastrales venant agrandir le terrain appartenant
aux demandeurs de permis d'urbanisme sont situées en zone verte et destinées au jardin du
logement ;
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Considérant que les zones vertes du plan régional d'affectation du sol sont essentiellement
affectées a la végétation et aux plans d'eau qui constituent des éléments essentiels du paysage ;

Considérant que la demande ne vise aucune intervention dans ces zones, excepté le placement
de Pauvent en partie avant de 'annexe (parcelle E 909 b} ;
Considérant que 'aménagement en jardin planté de la parcelle E 909 a est conserveé ;

Considérant dés lors que la superficie des parcelles appartenant aux demandeurs et faisant partie
de la présente demande de permis d'urbanisme doit donc intégrer les nouvelles parcelles
acquises ;

Considérant que la réglementation urbanistique applicable au bien se limite au plan régional
d'affectation du sol et au réglement régional d'urbanisme ;

Considérant que ces derniers ne limitent pas le rapport plancher / sol ;

Considérant que le programme du projet reste un logement unifamilial ;
Considérant 'amélioration des conditions de confort et d'habitabilité du logement ;

Considérant que la demande déroge aux prescriptions du réglement régional d'urbanisme en
matiére d'implantation de la construction en mitoyenneté (titre |, art. 3) et d'aménagement des
zones de retrait latéral (titre |, art. 12) en ce que le projet prévoit de modifier Vimplantation de la
facade latérale de la maison par la construction d'une annexe ;

Considérant dés lors que la zone de retrait latéral comporterait une construction autre que celles
d'agrément ou de décoration ;

~ Considérant néanmoins que I'article 12 du titre | du réglement régional d'urbanisme permet la
construction d’abris de jardins en zone de retrait latéral ;

Considérant dés lors que cet élément du projet répond aux constructions autorisées en zone de
retrait latéral ;

Considérant que la fagade avant de I'annexe est alignée a la haie existante et a la limite de
parcelle d'origine ;

Considérant toutefois que I'auvent projeté surplombe la zone verte limitrophe ; que cet élément ne
répond pas aux objectifs de la prescription particuliére 10 du plan régional d'affectation du sol
relative aux zones vertes ;

Considérant que la demande prévoit de supprimer 'aménagement de jardin existant sous ce futur
auvent au profit d'une zone de gravier ;

Considérant qu'il y a lieu de favoriser la conservation d’espaces plantés en pleine terre, d’autant
que la parcelle E 909 b est située en zone verte au plan régional d'affectation du sol ;

Considérant en outre que cet élément en saillie s'aligne au plan de la facade avant de la maison
existante © que cette implantation ne participe pas a lintégration discréte du volume sollicité ;

Considérant que le rangement extérieur ne disposera d'aucune fenétre ; qu'il est entierement
prévu en structure bois et recouvert d'un bardage en aluminium de teinte vert moyen (RAL 6002 —
vert feuille) ;

Considérant que la teinte proposée pour le revétement de facade du rangement extérieur s’integre
discrétement aux caractéristiques paysagéres du site verdoyant ;

Considérant que agrandissement latéral des piéces de vie principale, par la construction de
Pannexe d’une largeur de 2,10 m sur une profondeur de 3,62 m largement vitrée participe a
['amélioration des conditions de confort et d'habitabilité du logement ;

Considérant que les aménagements intérieurs sont conformes aux normes d'habitabilité des
logements du réglement régional d'urbanisme (titre 11} ;

Considérant que l'orientation Sud du jardin permet un apport d'éclairement naturel sensiblement
augmenté de la partie centrale du rez-de-chaussee ;

Considérant que la surface brute du volume projeté, abri compris, est fimitée 4 13,3 m?;
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Considérant que la largeur de la salle & manger est limitée a 3,40m;

Considérant dés lors que cet espace latéral supplémentaire, d’'une surface nette d'un peu plus de
6 m? hors baie d’'accés, apportera un sentiment d'espace supplémentaire conséquent pour les
occupants du logement unifamilial :

Considérant de plus que I'extension latérale des piéces de vie principale, prévue a I'arriére du
rangement extérieur est entiérement vitrée permettant a ces derniéres de disposer d'un
éclairement nature! généreux ;

Considérant que cette proposition esthétique participe aux caractére particulierement discret du
nouveau volume ;

Considérant que le volume projeté ne sera que peu visible depuis I'espace public au vu de
l'existence d'une importante haie bordant le chemin d'accés a la dréve de la Brise située en
contrebas du talus ;

Considérant toutefois que le formulaire de demande de permis d'urbanisme mentionne
I'aménagement d'une toiture végétale d’un peu plus de 13 m2 ; que le plan du 1°" étage et les
coupes réalisées dans le volume projeté ne précisent pas cette finition esthétique ;

Considérant que les toitures végétales présentent de nombreux avantages en ce qu'elles isolent
de la chaleur, du froid et du bruit et en ce gu'elies permettent une régulation des eaux de pluie et
contribue a éviter les surcharges du réseau d'égout

Considérant en outre que ce type de toiture améliore I'aspect visuel des toits plats depuis les
etages des immeubles environnants et s'intégre davantage aux qualités paysagéres des intérieurs
d'ilots, conformément a la prescription générale 0.6 du plan régional d'affectation du sol :

Considérant la présence d’une zone Natura 2000 & proximité immediate de la demande ; _
Considerant qu'aucune construction n'y est prévue dans le cadre de la présente demande de
permis d'urbanisme ;

Considérant que Bruxelles Environnement estime que le projet n'est pas susceptible d'avoir un
impact significatif sur la zone Natura 2000 & condition de mettre en ceuvre certaines mesures
d’atténuation lors du chantier :

Considérant par conséquent que la construction de 'annexe latérale ne serait pas de nature a
porter préjudice aux gualités résidentielles du voisinage ;

Considérant dés lors que les dérogations aux prescriptions du réglement régional d'urbanisme en
matiere d'implantation de la construction en mitoyenneté (titre I, art. 3) et d'aménagement des
zones de retrait fatéral (titre I, art. 12) sont acceptables, moyennant certaines adaptations ;

Considérant que l'article 192 du CoBAT permet a l'autorité délivrante d'imposer des délais de mise
en cauvre pour certains travaux ;

Considérant qu'il ressort des éléments énumérés ci-dessus et compte tenu des conditions émises
par le présent avis que le projet ne porte pas atteinte au bon aménagement des lieux :

AVIS FAVORABLE SOUS CONDITIONS, UNANIME EN PRESENCE DU REPRESENTANT DE LA
DIRECTION DE L’'URBANISME, DE :

* Supprimer auvent projeté & Pavant de 'annexe latérale et prévoir un aménagement
planté en pleine terre sur la parcelle E909 b ;

¢ Prévoir une finition esthétique végétalisée de la toiture plate de I'annexe latérale et
Pindiquer sur les plans ;

17PU1828686_avis CC _2018_20_23354645 — PU/31423-22 — Rue de I'Engoulevent 2 Page 4 sur 5




e Respecter les mesures d’atténuation préconisées par Bruxelles Environnement, a savoir :

o Prévoir 'organisation du chantier exclusivement sur la voirie ou le trottoir (pas de
stockage de matériaux, engins de chantier, terres, déchets, dans la zone Natura

2000) ;

’

o Prévoir un piquetage et une protection physique de la zone Natura 2000 pour éviter

les dégats ;

Informer Bruxelles Environnement du début du chantier ;

Il est recommandé d’intégrer un aménagement spécifique sur la parcelle pour
soutenir la population des lucanes cerf-volant d'importance communautaire et
présentes a proximité de la demande (Cf. info-fiche « Des aménagements

favorables au lucane cerf-volant »

https://document.environnement.brussels/opac _cssl/elecfile/IF_ Amenagements Lu

canes DEF FR.pdf? ga=2.184680041.1133357271.1658150329-

1274794854.1658150329 ;

o Il'emplacement ainsi que le moment d'implantation sera choisi en prenant contact
avec le service Biodiversité de Bruxelles Environnement, par téléphone au
02/563.41.97 ou par voie électronique a I'adresse biodiv@environnement.brussels);

e En application de I'article 192 du CoBAT, réaliser la finition végétalisée de la toiture plate
de 'annexe latérale dans les 3 mois suivant la fin du gros-ceuvre ;

Attendu qu'en vertu de I'article 126§7 du COBAT (modification entrée en vigueur le 1°" septembre
2019), I'avis favorable unanime de la Commission de concertation rendu en présence du
représentant de I"administration de I'urbanisme tient lieu d'avis conforme ;

Les dérogations relatives aux prescriptions du réglement régional d'urbanisme en ce qui
concerne I'implantation de la construction en mitoyenneté (titre I, art. 3) et 'aménagement de la
zone de retrait Jatéral (titre I, art. 12) sont accordées pour les motifs et conditions repris dans

I’'avis de la commission de concertation.

Les plans modifiés répondant aux conditions susmentionnées doivent étre soumis a I'approbation
du Collége des Bourgmestre et Echevins (et a l'avis SIAMU) avant délivrance du permis

d’urbanisme.

Madame STASSART

COMUNE

ame VAI\é EYNDE

URBAN - Direction de I'Urbanisme

i

Madame BOGAERTS

URBAN - Diraction du Patrimoine Culturel

Madame NOEL
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REGION DE BRUXELLES-CAPITALE

COMMUNE DE WATERMAEL-BOITSFORT

Tét 02/674,74.32
Fax. 02/674.74.25

Place Antoine Gilson 1
1170 BRUXELLES

' BRUSSELS HOOFDSTEDELIJK GEWEST

'oﬁ‘v’

1170 BRUSSEL

Réunion de la Commission de Concertation

Vergadering van de Overlegcommissie

mardi 11 octobre 2022

AVIS

GEMEENTE WATERMAAL-BOSVOORDE

Antoine Gilsonplein 1

Tel. 02/674.74.32
Fax. 02/674.74.25

Rénover les deux
immeubles de
logements sociaux

N°| H N° dossier Demandeur Situation du bien |E.P. Motifs
Nry U Dossier nr Aanvrager Ligging van het goed | 0.0 Redenen
11 [ 13:00| 17/PFD/184 {LE LOGIS - Avenue Louis Vander | X |application de ['art. 237
1369/ FLOREAL Swaelmen 7 - 9 du COBAT (zone de
S.CR.L. protection d'un bien

classé (actes et travaux
modifiant les
perspectives sur ce bien
classé ou a partir de
celui-ci))

dérogation a I'art.8 du
titre | du RRU (hauteur -
constructions isolées)
Art. 188/7 MPP a la
demande d'un PRAS,
d’un RRU, d'un PPAS,
d'un RCU

dérogation a l'art.11 du
titre 1 du RRU
{aménagement de la zone
de recul)

32) Logements dont la
superficie de plancher
dépasse 2.500 m?,
exception faite de la
superficie de plancher
éventuellement occupée
par des espaces de
stationnement pour
véhicules a moteur
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Altendu que le bien se situe en zone d’habitation préedominance résidentielle suivant le plan regional
d’affectation du sol arrété par arrété du gouvernement du 3 mai 2001 ;

Procédure ;

Considérant que la demande a été soumise aux mesures particuliéres de publicité du 22/08/2022 a
20/09/2022 a Watermael-Boitsfort pour les motifs suivants: :

- Application des articles du RRU, dérogations au Titre | du Reéglement Regional d’Urbanisme,
articles ;

¢ article 8: hauteur d’une construction isolée. :
° arlicle 11 Zone de recul aménagé en jardinet ;

- Application de l'article 237 du COBAT : Zone de protection d'un bien classé (actes et travaux
modifiant les perspectives sur ce bien classé ou a partir de celui-ci);
- Application des articles du COBAT 175/15 Projet soumis & Rl au vu de PAnnexe B ;

Qu’ aucune réclamation a été introduite lors de Penquéte publique :

Avis :
Vu l'avis Acces&Go du 17/08/2022 :
© VU Favis SIAMU du 25/08/2022 : -

Vu l'avis consultatif de la CRMS de 28/07/2022: que la CRMS estime que la matérialité du projet manque
de qualité et d'intégration du point de vue de I'architecture et du paysage ;

Situation du site :

Considérant que le projet se situe au milieu d'une parcelle entre Yavenue Louis Vander Swaelmen et
'avenue des Dryades :

Considérant que le projet est compris dans la zone de protection des cités-jardins Le Logis-Floréal

Projet :

Considéerant que le projet porte sur la rénovation d’'un immeuble de logements sociaux appartenant a la
societé coopérative Le Logis-Floréal:

Considérant gue le batiment comprend 59 appartements et a été construit en 1970 par 'architecte
R.Goffaux ; que le batiment a un gabarit de R+11 ;

Considérant que I''mmeuble se divise en deux cages de distribution verticales qui par niveau alimente
chacune trois logements ;

Considérant que le batiment existant es! constitué d'un seul volume, dont les facades sont revétues avec
des panneaux de fibre-ciment amiantés ayant un aspect de pierre fine lavée ;

Considérant que la demande prévoit la rénovation compléte des fagades ; que celles-ci seraient
recouvertes de panneaux sandwichs isolant protéges par des panneaux en métal laqué ;

Considérant que la rénovation projetée a également les objectifs suivants :

- Augmenter 'espace des chambres des appartements trois chambres ;
- Optimiser les cuisines des appartements trois chambres X
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- Optimiser les terrasses;
- Supprimer le logement une chambre au rez-de-chaussée et réaffecter l'espace pour la
communauié de I'immeuble ;

Considérant que le batiment de teinte gris trés claire (RAL 9002) sera habillé par un ensemble de
terrasses suspendues depuis |a toiture par une structure metailique ; qu'il est important que la couleur
ressemble & la couleur d'origine de la fagade; que les dimensions exactes des panneaux sandwichs ne
sont pas indiqguées sur les plans ;

Considérant que la fagade sud serait munie de terrasses suspendues et de volumes ponctuels saillants
pour augmenter les surfaces dédiées aux cuisines ; que la fagade nord orientée vers I'avenue Vander
Swaelmen serait agrémentée de structures en bois, disposées en quinconce et agrandissant I'espace
dédié aux chambres ; que les pignons latéraux seraient agrementés de balcons disposés de maniere
asymeétrigue ;

Considérant que la modénature réguliére des structures agrémentées de terrasses et de vides va projeter
sur la fagade des ombres créant un relief changeant et une profondeur, mais aussi une protection solaire
en été ;

_Considérant que le projet prévoit une structure métallique sur la toiture qui englobera les cabanons
‘ascenseurs et locaux techniques existants, supportera un canopy de panneaux sotaires photovoltaiques
et suspendra toutes les augmentations de volumes des chambres en fagade nord et des terrasses en
facade sur et pignons ; que cette structure sur la toiture déroge a Particle 8 du Titre | du RRU; que cette
dérogation est acceptable car la hauteur de la nouvelle structure ne dépasse que légérement la hauteur
des locaux technigues existants sur le toit ;

Considérant que méme si la hauteur de celte structure soit acceptable, son ampleur n'est pas
proportionnelle a celle du batiment existant ; que cette nouvelle structure sur le toit et les panneaux
solaires sont alignés avec la nouvelle construction de la fagade métallique ; que le projet est visible de
toutes les rues avoisinantes ; que le caractére de cette construction n'est pas en harmonie avec son
environnement et qu'it convient de réduire son impact en la mettant en retrait (en particulier en fagades
latérales)

Considérant que 'ensemble des structures, plafonds de terrasses, garde-corps seront en métal laque
satiné ; que les chassis en aluminium seront de la méme teinte : que le demandeur préfére Patuminium
stant donné la grande hauteur et la difficulté d'entretien ;

Considérant que toutes les structures ajoutées qu'elles soient en métal ou en bois seront-congues pour
_étre démontable et reconditionnées lors d’une rénovation future, en fin du cycle de vie des matériaux
“proposés ;

Considérant qu'un volume est adjoint au niveau du rez-de-chaussée intégrant des espaces
communautaires mis a disposition des habitants pour leurs activités communes et partagées ; que le
socle du batiment, y compris la nouvelle extension, seront habillé en enduit argileux ; que le nouveau
volume aura une toiture verte extensive ;

Considérant que ce volume déroge & l'article 11 du Titre 1 du RRU concernant son implantation en zone
de recul ; que cette dérogation est acceptable car, malgré ['ajout du nouveau volume, fa surface
perméable a été augmentée ; gue le nouveau volume contribue a améliorer I'habitabilité du projet et
stimulera la cohésion sociale ;

Considérant que ce volume déroge a l'article 3 §1 et 2 du Titre 1l du RRU ; que cette dérogation peut étre
accordée étant donné qu'il s'agit d'une rénovation d'un batiment existant ;

Considérant que les performances énergétiques, qualité et I'habitabilité des logements sont grandement
améliorées ;
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Les Abords

Considérant que le nouveau volume se trouve sur le chemin d’accés pompier actuel qui sera remplacé ;
que la nouvelle voie pompier est réalisée en dalles de types « Eco végétal », avec un mix minéral végétal
qui tend a devenir totalement végétal vers la rue des Dryades; que la réalisation de ce chemin d’accés
nécessite I'abattage d’'un arbre :

Considérant que les espaces arriére (c6té Avenue des Dryades) sont structurés par une zone potagére
appropriable par les habitants :

Considérant que les nouvelles haies fruitieres semblent &tre placées de maniére aléatoire et ne tiennent
pas compte du plan paysager initial ; que la zone potagere semble étre surdimensionnée ; qu'il convient
de simplifier la conception paysageére, de tenir compte de la conception initiale et des caractéristiques
paysageres des cités-jardins ;

Considérant, de ce qui précéde, que le projet, moyennant quelques modifications, s'accorde aux
caractéristiques urbanistiques du cadre urbain environnant et n'est pas contraire au principe de bon
amenagement des lieux ;

AVIS FAVORABLE SOUS CONDITIONS, UNANIME EN PRESENCE DU REPRESENTANT DE LA
DIRECTION DE L’'URBANISME, DE :

e Limiter 'impact visuel de I'étage technique en particulier en fagades latérales :
° Indiquer sur les fagades les dimensions et le placement des panneaux sandwichs ;

® Revoir le plan paysager en respectant la conception originale du terrain et les caractéristiques
paysagéres des cités-jardins ;

o Respecter 'avis Acces&Go du 17/08/2022 :
° Respecter I'avis SIAMU du 25/08/2022 ;

BRUXELLES-ENVIRONNEMENT

Madame STASSART Madame FOSSET

URBAN - Direction de I'Urbanisme URBAN - Direction du Patrimoine Culturel
— r~ \
él—;—g\_ \ ()

Madame BOGAERTS Madame NOEL
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REGION DE BRUXELLES-CAPITALE

COMMUNE DE WATERMAEL-BOITSFORT

Place Antoine Gilson 1
1170 BRUXELLES

T&l. 02/674.74.32
Fax. 02/674.74.25

y BRUSSELS HOOFDSTEDELIJK GEWEST

‘u"’

Antoine Gilsonplein 1

1170 BRUSSEL

Réunion de la Commission de Concertation

Vergadering van de Overlegcommissie

mardi 11 octobre 2022

AVIS

GEMEENTE WATERMAAL-BOSVOORDE

Tel. 02/674.74.32
Fax. 02/674.74.25

Construire trois
immeubles de
logements et une
maison unifamiliale,
et abattre 309+1
arbres a hautes tiges
sur un terrain non
bati situé dans ia rue
Tenreuken.

N°] H N° dossier Demandeur Situation du bien | E.P. Motifs
Nr{f U Dossier nr Aanvrager Ligging van het goed | 0.0 Redenen
12 113:30| 17/PFU/178 | COFINIMMO Tenreuken X | application de la
6070/ S.A. prescription particuliére

21. du PRAS )
{modification visible
depuis les espaces
publics)

dérogation a lI'art.10 du
titre | du RRU {éléments
en saillie sur la fagade)

dérogation a l'art.10 du
titre | du RRU (éléments
en saillie sur la fagade -
plus de 12 cm sur les 2,5
premiers métres ou + de
1m au-dela)

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

application de la
prescription générale
0.3. du PRAS (actes et
travaux dans les zones
d'espaces verts, publics
ou privés)

Art. 188/7 : demandes
soumises a une
évaluation appropriée
des incidences du projet
ou installation sur un site
Natura 2000

dérogation a I'art.3 du
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titre | du RRU
(implantation de la
construction - fagade
avant)

application de {'art.
175115 du COBAT:
demande soumise a
rapport d'incidence
{aménagement d'une
propriété plantée de plus
de 5.000 m2)

1B : article 40 de
'ordonnance du 5 juin
1997 relative aux permis
d’environnement

dérogation a I'art.6 du
titre [ du RRU (toiture
d'une construction
mitoyenne)

dérogation a I'art.4 du
titre { du RRU
(profondeur de la
construction)

Art. 175/15 - Projet
soumis a Rl au vu de
I'Annexe B

dérogation a l'art.12 du
titre | du RRU
(aménagement des zones
de cours et jardins )

application de la
prescription générale
0.5. du PRAS (projets de
construction ou de
lotissement sur une
propriété plantée de plus _
de 3.000 m?)

dérogation a I'art.8 du
titre | du RRU (hauteur -
constructions isolées)

Rapport d'incidences -
Art. 175/20 - MPP -
Enquéte de 30 jours

32) Logements dont la
superficie de plancher
dépasse 2.500 m?,
exception faite de la
superficie de plancher
éventuellement occupée
par des espaces de
stationnement pour
véhicules a moteur

application de la
prescription particuliére
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1.5.2° du PRAS
{modifications des
caractéristiques
urbanistiques des
constructions)

application de T"art.
175/15 du COBAT:
demande soumise a
rapport d'incidence
(garages, emplacements
couverts ol sont garés
des véhicules a moteur
(parcs de stationnements
couverts, saliles
d’exposition ...) comptant
de 25 a 200 véhicules
automobiles ou
remorques)

Vu la situation de la demande en zone d’habitation & prédominance résidentielle, d'intérét culturel historique
esthétique ou d'embellissement et de setvitudes au pourtour des bois et foréts au Plan régional d’affectation
du sol (A.G. 03/05/2001) ;

Vu le Réglement régional d'urbanisme (A.G. 21/1 1/2008) ;
Vu I'Ordonnance du 1¢ mars 2012 relative & fa protection de la nafure ;

Considérant que la demande concerne 3 parcelfes cadastrales non béties (F 8 07 ¢, F 8g° et F 8} d'une
superficie totale de 12539m? (1ha 25a 39ca) situées sur le territoire de la commune de Watermael-Boitsfort
a la limite de la commune d’Auderghem ;

Considérant que Je demandeur a introduit en date du 15/05/2021 une demande de permis mixte
‘d'urbanisme et d'environnement classe 1B pour construire un ensemble de 3 immeubles de logements
“fotalisant 50 appartements, comportant 3 parkings reliés entre eux totalisant de 54 emplacements et 1
maison unifamiliale comportant un garage avec 1 emplacement et abaitre 311 arbres et 2 arbres
d'alignement ;

Considérant que la demande portait également sur la construction et Fexploitation d’un parking souterrain en
trois parties dont Faccés se fait a Fextrémité du site coté avenue du Grand Forestier totalisant 54
emplacements (dont 3 PMR) et 126 emplacements de vélos ;|

Considérant que la demande s'accompagne d'une évaluation appropriée des incidences en application de
P'article 60, §2 de 'ordonnance Nature ;

Considérant que la demande est soumise a rapport d'incidences ;

Considérant que cette demande a été soumise aux mesures particufiéres de publicité pour les motifs
suivants :

- Application de la prescription générale 0.3. du PRAS (actes et travaux dans les zones despaces
verts, publics ou prives)
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- Application de la prescription générale 0.5. du PRAS (projets de construction ou de lotissement sur
une propriété plantée de plus de 3.000 m?

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

- Application de la prescription particuliere 1.5.2° du PRAS (modifications des caractéristiques
urbanistiques des constructions)

- Art 188/7 : demandes soumises & une évaluation appropriée des incidences du projet ou instaflation
sur un site Natura 2000

- Application de l'art. 153 §2 al 2 & 3 du COBAT (aerogation a un réglement communal d'urbanisme
ou a un reglement des batisses) :

- Dérogation a f'art.3 du titre | du RRU {implantation de la construction - facade avant)
- Dérogation a f'art.4 du titre | du RRU (profondeur de Ja construction)

- Dérogation a I'art.6 du titre | du RRU (toiture d'une construction mitoyenne)

- Dérogation a F'art.8 du titre | du RRU (hauteur - constructions isolées)

- Dérogation a I'art. 10 du titre | du RRU (éléments en saillie suria fagade - balcons, terrasses et orfels)
- Dérogation a f'art. 12 du titre | du RRU (aménagement des zones de cours et Jardins) '

- Application de fart. 147 du COBAT : demande soumise a rapport dincidence (garages,
emplacements couverts oU sont garés des véhicules & moteur (parcs de stationnements couverts,
salles d'exposition, ...) comptant de 25 & 200 véhicules automobiles ou remorques)

- Application de l'art. 147 du COBAT : demande soumise & rapport d'incidence :

- ameénagement d'une propriété plantée de plus de 5.000 m2

- logements dont la superficie de plancher dépasse 2.500 m? exception faite de Ia supetrficie de
plancher éventuellement occupée par des espaces de stationnement pour véhicules & moteur

- 1B article 40 de 'ordonnance du 5 juin 1997 relative aux permis d’environnement

Considérant que 129 lettres nous sont parvenues dans le cadre de fenquéte publigue organisée du
14/10/2021 au 12/11/2021 pour Ia plupart opposées au projet ;

Vu lavis défavorable majoritaire émis par la Commune de Watermael-Boitsfort ef d’Auderghem en
commission de concertation du 09/12/2021 ; :

Vu ravis favorable sous conditions minoritaire émis par la Direction de I'Urbanisme, la Direction du
Patrimoine Culturel et Bruxefles-Environnement :

Considérant qu'en date du 10/12/2021, le demandeur a notifié son intention de modifier sa demande en
application de farticle 177/1, § 2, du CoBAT ;

Vu le permis d’environnement Classe 1B délivré le 17/12/2021 par Bruxelles-Environnement
Considérant que ce permis fait I'objet de cing recours au Gouvernement de la Région de Bruxefles-Capitale

introduits par la Commune de Watermael-Boitsfort, la Commune d’Auderghem, F'asbl Les Amis de la Forét
de Soignes, I'Asb! Bruxefles Nature ef /Asb! Natagora ;

Considérant que la demande modifiée a 6té introduite le 13/05/2022 et porte sur fa construction de trois
immeubles de logements et une maison unifamiliale, ef I'abattage de 309 ( hors voirie) +1 (d'alignement)
arbres a hautes tiges ;
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Considérant que la demande modifiée en application de lart. 177/1§2 du CoBAT vise plus précisément &
répondre aux conditions émises par la Direction de PUrbanisme, la Direction du Patrimoine Culturel et
Bruxelles-Environnement dans son avis minoritaire lors de fa commission de concertation du
09/12/2021 ;

Considérant que la demande a été soumise aux mesures particuliéres de publicité pour les motifs

suivants !

- prescription générale 0.3. du PRAS (actes et travaux dans les zones d'espaces verts, publics ou
privés)

- prescription générale 0.5. du PRAS (projets de construction sur une propriété plantée de plus de
3.000 m?

- prescription générale 0.6. du PRAS (actes et travaux portant atteinte aux intérieurs d'flots)

- prescription particufiére 1.5.2° du PRAS (modifications des caractéristiques urbanistiques des
constructions)

- art. 147 du COBAT: demande soumise a rapport d'incidence :
20) aménagement d'une propriété plantée de plus de 5.000 m?
26) garages, emplacements couverts o sont garés des véhicules & moteur comptant de 25 a 200

véhicules automobiles ou rernorques
32) logements dont la supetficie de plancher dépasse 2.500 m? exception faite de la superficie de
plancher éventuelfement occupée par des espaces de stationnement pour véhicules a moteur

- art 188/7 du CoBAT : demandes soumises & une évaluation appropriée des incidences du projet ou
installation sur un site Natura 2000

- dérogation a 'art.3 du titre | du RRU (implantation de fa construction - fagade avant)

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

- dérogation & l'art.6 du titre | du RRU (toiture d'une construction mitoyenne)

- dérogation & 'art.8 du titre | du RRU (hauteur - constructions isolées)

- dérogation a l'art. 10 du titre | du RRU (éléments en saillie sur la fagade - plus de 12 cm surles 2,5
premiers métres ou + de 1m au-dela)

- dérogation & 'art. 12 du tifre | du RRU (aménagement des zones de cours et fardins)

- Classe 1B : article 40 de F'ordonnance du 5 juin 1997 relative aux permis d'environnement

Vu que 126 réclamations dont 108 letires-types ont été introduites dans le cadre de 'enquéte publique
organisée par la commune de Watermael-Boitsfort du 22/08/2022 au 20/09/2022 ;

Vu que 114 réclamations dont 97 lettres-types ont été introduites dans le cadre de Fenquéte publique
‘organisée par la commune d’Auderghem du 22/08/2022 au 20/09/2022

“ Considérant que ces réclamations portent principalement sur .

- Manque de clarté dans le processus d'enquéte publique (la demande ne fait aucune mention du
permis d’environnement délivré et du recours en COurs; fe rapport d'incidences et I'évaluation
appropriée n'ont pas été actualisés suite aux modifications)

- Modifications apportées au projet ne sont pas satisfaisantes ne répondent pas aux remarques
émises dans Je cadre de la premiére enquéte publique ainsi qu'aux enjeux écologiques ;

- Une opposition a l'abattage des arbres, qualifié de véritable déboisement, pour de multiples
raisons (biodiversité, services écosystémiques, résifience aux incendies de cette portion historique
de Ja forét de soignes vu sa situation en fond de valiée / proches des eatx soulerraines,
absorption des eaux de pluies, ...}

- Le fait que le projet met en péril le role écologique du terrain (abattages, excavations et
modifications du profil du terrain, rupture du maillage vert, artificialisation des sofs, ...)

- La densification excessive du projet, tant en terme de programme (densité de logement deux fois
plus importante que ceffe du quartier) qgue de supetficie construite

- La construction projetée est en rupture totale avec le cadre béti environnant ;

- Rejet des eaux usées d'une densité excessive de logements dans un égout déja saturé ;
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- Manque de prise en compte des incidences cumulées de ce projet et des profets avoisinants
(PURE, permis de lotir Be@1, batiments Jjean van horenbeeck, Royale Belge)

- Lafragilité du projet par rapport aux inondations (situation en fond de vallée, pas d'infiltration
notable possible vu la présence de la nappe phréatique a 2m du sol, sous-sols bétonnés en zone
inondable, dans une rue qui concentre les ruissellements) et ses effets négatifs sur la gestion des
eaux (importante artificialisation des sols, entrave au cycle naturel d'écoulement de la nappe,
cumul des inconvénients avec ceux générés par le futur bassin d'orage sous la voirie.. )

- Limpact du projet sur la mobiiité et Finsuffisante prise en compte de l'interdiction des moteurs
thermiques en 2035

-~ Les inconvénients importants que e projet  occasfonnera aux riverains proches (pette
d’ensoleillement, nuisances bruit liées a Ia rampe d'acces)

- Limpact du chantier sur la faune, fexploitation de la terrasse horceca (poussiéres, bruit,
accessibilité et le stationnement)

Considérant que les adaptations projetées au regard de la demande initiale sont accessoires et ne
tendent pas a répondre aux remarques formulées dans le cadre de Fenquéte publique et aux avis émis
par fes Communes ;

Considérant que le projet se situe sur un terrain non bati de 12.606 m? actuellement arboré et végétalisé sur
fensemble de sa surface comportant 466 arbres & hautes tiges ;

Considérant que le terrain est mitoyen, coté gauche, aux maisons d’habitation et commerces situées rue du
Grand Forestier sis aux n°2 § 5 de gabarit R+1+Toit mansardé , coté droft, a la maison d'habitation sis au
n°32 de Tenreuken de gabarit R+1+toit a versant ef 3 l'arriére & un vaste terrain et au jardin attenant &
fimmeuble sis au n°199 de lavenue Jéan Van Horenbeeck sifué sur fe territoire de la commune
d’Auderghem ;

Considérant que les parcelles concernées proviennent d'une propriété constituée d'un bois et d'une
implantation de villa démolie dans les années 1970 ;

Considérant que la plupart des maisons avoisinantes présentent un gabarit R+1, soit 2 niveaux, a toiture a
versants ou a la « Mansart », datent de la fin du 19%™ et du début dy 20°™ siecle et témoignent du
patrimoine villageois d'antan ;

Considérant que les immeubles & appartements ef la maison unifamiliale projetés dérogent au RRU Titre |
art. 8 §1 en ce que les hauteurs des constructions projetées excedent fa moyenne des hauteurs des
constructions entourant le projet ;

Considérant que fe batiment de la Royale Belge ne peut étre intégré dans le calcul des moyennes de
hauteur étant donné sa situation en zone administrative, sa singularité et son caractére patrimonial
exceptionnel ;

Considérant que la densification projetée entraine une rupture importante d'un point de vue typologique ;
quelle forme une barriére entre fe site de la Royale Belge et Ie bois réaménagé ;

Considérant que la densité de logements & I'ha dans le quartier avoisinant s'éléve a 27 alors que le projet
présente une densité presque double de logements a I'ha

Considérant qu'une telle densité impactera la mobilité dans un quartier déja saturé générant des
nuisances sur la faune et la flore présentes aux alentours ;

Considérant que le terrain présente une forte déclivité et est boisé ; totalisant, selon le plan joint a Ia
demande, 466 arbres dont 309 seront abattus par fe projet ;

Considérant que les immeubles & appartements sont implantés en recul de +/-3m sur I'alignement, que le
gabarit est de R+2 pour les trois immeubles ;
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Considérant que la maison unifamiliale de type 3 fagades est accolée a 'habitation sise au n°32 Tenreuken
et compte 2 niveaux et une toiture a versants

Considérant que les immeubles & appartements sont projetés sur un socle commun ;

Considérant que ce socle commun ne respecte pas la zone de non aedificandi d'une profondeur de ém
prévue par Falignement (A.R. 03/08/1920) en ce quil est bati dans la zone non aedificandi ;

Considérant que cette implantation ne respecte pas la morphologie du quartier et simpose dans fe
paysage ; que la dérogation a f'art. 3 du Titre | du RRU est importante et n'est pas acceptable ;

Considérant qu’un certain nombre d'arbres de haute qualité a éte inventorié dans la zone bordant la voirie ;

Considérant que la dérogation au Titre | du RRU en matiére de hauteur est importante ; que le gabarit
projeté pour les immeubles a appartements dépasse largement les gabarits voisins ;

Considérant que le rapport entre les constructions voisines et celles projetées est important et densifie
fortement le front béati dans un flof constitué essentiellement de maison unifamitiales ;

Considérant que la plupart des maisons avoisinantes présentent un gabarit R+1, soit 2 niveaux a toiture a
“versants ou a la Mansart datant de Ja fin du 198me oy début du 20°™ siécle et témoignent du patrimoine
sd'antan |

Considérant que le projet soumis est en rupture tofale avec le cadre béti environnant ; que la dérogation a
P'art.8 du Titre | est importante et n'est pas acceptable ;
Considérant que 'aspect massif se heurte au caractéristiques typologiques et architecturales du quartier ;

Considérant que Paccés au parking est prévu via Tenreuken a lextrémité du terrain coté avenue du
Grand Forestier;

Considérant que la rampe d'acces aux parkings souterrains est située & proximité d'une terrasse d'un
établissement HORECA ;: que le gabarit projeté du bétiment A engendrera une perte d'ensoleillement et
des nuisances de bruit ;

Considérant que fa création de cet accés aux batiments projetés engendre [l'abattage de 2 arbres
d'alignement et ne vise pas au développement de la flore d’un point de vue qualitatif et quantitatif ; que
dés lors la dérogation & 'art. 12 du titre | du RRU n'est pas acceptable ;

Considérant que la parcelle se situe partiellernent en zone de servitude au pourtour des bois et forét du
PRAS;

Considérant que la maison unifamiliale projetée se situe dans fa zone non aedificandi de 60m définie par
fe PRAS ;

Considérant que lorsque les conditions locales le permettent, cefte profondeur peut étre réduite jusqu’a
30m sous certaines conditions ;

Considérant que la maison située au n°® 32 de la rue présente un mur pignon en attente ;

Considérant que fa maison unifamiliale projetée s'accole au mur mitoyen en attente et permet d'occuper
le pignon visible depuis I'espace public ;

Considérant cependant que la superficie du séjour n'est pas conforme aux normes d'habitabilité (Tiire i
du RRU) en ce qu'elle est inférieure a 20m?; que la dérogation n'est pas solficitée ni justifiée ; qu'une telle
dérogation ne pourrait étre accordée des linstant ou il s'agit d'un immeuble neuf;

Considérant que la parcelle concernée se situe face au site de la Royale Belge et s'insére entre deux
espaces verts d'envergure a savoir fe parc Tenreuken-Seny et la Forét de Soignes et fait dés fors, partie de
F'écosysteme de la vallée de la Woluwe ;

Considérant que la Forét de Soignes est un site classé (A.R. 02/12/1959) ;
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Considérant qu’'une grande partie du parc de Fancien siege de la Royale Belge, ef notamment toute sa
partie Nord bordant la rue Tenreuken est inscrite sur la liste de satuvegarde comme site (A.G.R.B.C.
25/05/2019 ;

Considérant que le site se sifue a proximité immédiate de plusieurs stations d'un site Natura 2000 (ZSC |
« Foret de Soignes et Vallée de la Woluwe ») :

Station IA1 « Forét de Soignes » ;

Station IA6 « Domaine Chéateau Charle-Albert »

Station IA14 « Station relais en bordure du boulevard du Souverain »
Statjon IB 1 « Domaine Royale Belge » ;

- Station /B2 « Parc Tenreuken et Parc Seny » ;

Considérant que ces stations ont une fonction importante comme réservoir en gites arboricoles et comme
lieu de gagnage pour fes espéces forestiéres ef plus particufiérement les chauves-souris -

Vu la carte d'évaluation biclogique publiée par Bruxelles Environnement ;

Considérant que fa carte met en avant fes sites d'une haute valeur biologique en région bruxelioise ; que ces
sites contribuent de maniére importante & la protection de fa biodiversité régionale (faune, flore et habitats
naturels} ; que la carte catégorise ia valeur biclogique des ilots bruxeflois en fonction de plusieurs critéres
favorables a la préservation et au développement de la biodiversité, parmi lesquels le degré de -
végétalisation, la taille de ITlot, son degré d'ouverture et ses connexions avec d'autres flots de valeur,
f'observation de terrain de biotopes particuliers, efc...

Considérant que l'objectif principal de cette carte, tel qu'etabli par l'ordonnance du 1er mars 2012 relative &
fa conservation de fa nature, est d'identifier les sites qui demandent une attention particuliére dans la
polftique de protection de la nature ;

Considérant que fe site concerné par le projet est répertorié comme étant a haute valeur biologique ;

Considérant que le sife se situe dans le réseau du maillage vert régional & proximité directe de Ia
promenade verte qui relie notamment la forét de Soignes au Parc Tenreuken - Seny ;

Considérant que limportance du rdle du site en matiére de connexion pour la faune est égafement
demontrée par lintégration du site en zone de renforcement de la connectivité du reseau écologique au Plan
régional de développement durable au sein de laquelle des corridors ecologiques doivent étre instaurés ou
renforcés afin d'améliorer le fonctionnement du réseau ecologique et sa capacité d’accueil de la biodiversité
et en zone de développement au Plan régional Nature -

Considérant également la proximité immédiate de la réserve naturelle « Mare prés de la Dréve de
Pinnebeek ; '

Considérant dés lors, e role important Jjoué par ces milieux naturels adjacents a la Forét de Soignes ;

Considérant que le site assure donc la connexion des biotopes de la vallée de la Woluwe avec ceux de Ia
Forét de Soignes

Considérant que le terrain concerné a été recolonisé par des arbres et autres types de végétalisations
participant largement au maillage vert de la vallée ef se situe & proximité de différentes zones humides
(Ten Reuken et la mare du Pinnebeek) et constituant une zone de developpement ;

Considérant qu'il s'agit d’une zone de jonction d'importance pour la faune et la flore a valeur biologique
(gite, couloir de dispersion, zone de gagnage,...) et faisant partie de I'écosysteme de la vallée de la
Woluwe ;

Vu rarrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-capitale du 6 juin 2019 approuvant le plan de
gestion de fa forét de Soignes ;

Considérant qu'un des objectifs de la gestion de la forét de Soignes porte sur la nécessité de rétablir les
connexions écologiques entre la forét et son environnement N
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Considérant que le site concerné par la demande est nécessaire pour garantir la conservation d’habitats et
les fonctions de corridors et de liaison;

Considérant dés lors que toute infervention doit donc étre compatible avec les objectifs susvisés de maintien
et de renforcement de son réle de connexion écologique et ne peut porter atteinte aux gspéces qui y sont
présentes occasionnellement ou de fagon permanente ;

Considérant que le permis d’'urbanisme délivré par la Région pour la réhabilitation du site de fa Royale Belge
prévoit la remise & ciel ouvert de la Woluwe et la réhabilitation des espaces ouverts du site ;

Considérant que le plan de gestion écologique reléve que les massifs boisés constituent des voies de liaison
essentielles qui deviennent rares entre la forét de Soignes et la Vallée de la Woluwe ;

Considérant qu'il convient de poursuivre le renforcement des maillages vert et bleu de la vallée ;

Considérant que malgré les ouvertures prévues entre les batiments projetés, la longueur et la hauteur du
front bati constitueront une barriére pour la faune tant terrestre qu'aérienne ; que dés lors, les connexions et
les interactions entre les sites Natura 2000 proches et le terrain concerné en seront dégradées ;

Considérant que la zone arborée projetée a larriére du site sera difficilement empruntable pour les
différentes espéces devant le traverser au vu des différentes perturbations liées a lactivité humaine due a
-~ Joccupation des lieux par les occupants et visiteurs des 50 logements projetés (bruit, lumiére, présence
‘humaine ou animaux domestiques) ;

Considérant en effet que limplantation et 'emprise importante des bétiments telles que projetées la
présence d'une rampe d'acces et la présence de terrasses aux angles des batiments ne pourront conserver
un couloir écologique et perturberont tout passage de la faune a ces endroits ;

Considérant que les nombreuses terrasses accentueront les nuisances précitées ;

Considérant que f'éclairage nocturne qui sera inévitablement produite par les occupants des fogements
projetés provoquera un changement radical dans le paysage de la faune et la flore et affectera le cycle de
vie des espéces fant animales que végétales ; :

Considérant que la majorité des arbres sont matures et participent a fa qualité paysagére de l'avenue ;

Considérant que les aménagements proposeés tels que Pinstallation de nichoirs & chauves-souris, oiseaux,
crapauducs ne pourront compenser la perte des milieux due & lartificialisation du sol;

Considérant que le projet soumis ne renconltre pas V'objectif du Plan communal de développement de
Watermael-Boitsfort visant & mettre en ceuvre la politique de maillage vert qu'une attention particuliere
'-3.doit étre apportée a la mise en ceuvre du programme de protection visé par I'Ordonnance Natura 2000 ;

Considérant- que l'abattage de plus de 300 arbres, I'excavation de 19000 m® de terres, la mise a nu du

sol, la soudaine mise en lumigre des arbres avoisinants au nord du site et les nombreuses nuisances
lices & un chantier d’ampleur impacteront de maniére irréversible I'habitat naturel et Faspect paysager du
site;

Considérant en effet, qu'un chantier d'une telle ampleur impactera significativement le cycle de vie de la
faune et de la flore ;

Considérant que le stress qu'un tel chantier provoquera sur les arbres maintenus et la faune n'a pas été
mestré ; que le plan paysager et de gestion écologique tels que soumis ne démontre aucune garantie
scientifique du maintien et de la survie des especes protégées par Natura 2000 au regard de fa pression
anthropique inhérente a la densité projetée ;

Considérant que les arbres maintenus seront fragilises dans leur systéme racinaire par le décaissement
du talus tel que projeté, qui actuellement contribue a feur stabilité et dans leur houppier rendus sensibles
4 la lumiére, vents et intempéries par ['important déboisement ;

Considérant que les dommages ou pertes d'un ou plusieurs composants d'un écosystéme de maniere
temporaire ou permanente sont conséquents ;
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Considérant que le projet soumis constituera une dégradation grave et irrémédiable du site et portera
atteinte au développement du maillage ecologique ;

Considérant par ailleurs, que les arbres contribuent & contrecarrer les effets des flots de chaleur, aident &
contréler 'écoulement des eaux de ruisseltement, réduit fa pression mise sur les infrastructures de
drainage, favorisent une meilleure cohésion communautaire et une amélioration de la qualité de vie

Considérant le réle de la végétation dans la régulation du climat, dans la réduction de la pollution
atmosphérique et dans le paysage urbain;

Considérant l'impact des canicules a répétition et l'importance de préserver de la fraicheur au sein des
villes dans la lutte contre le phénomene de surchauffe urbaine;

Considérant que I'imperméabilisation progressive des sols concentrent et amplifient la chaleur de Pair ;

Considérant que [lartificialisation des sols constituent une des causes essentiefles du réchauffement
climatique, de I'érosion de la biodiversité et de I'accroissement des risques naturels (inondation par
ruissellement urbain)

Considérant que la présence des arbres permet de lutter efficacement conire les flots de chaleur et
s'inscrit dans une stratégie de gestion durable du territoire en limitant l'artificialisation des sols;

Considérant qu'une zone boisée constitue un corridor de fraicheur reliant le site et la forét, un refuge et
un écosystéme qu'il y a lieu de préserver: que l'abatiage de pius de 300 arbres sera dommageable a la
biodiversité et perturbera I'équilibre naturel dy site ;

Considérant dés lors 'importance du maintien d'un couvert boisé urbain ;

Consid¢érant que les arbres créent des zones de protection contre la chaleur et contribuent au
rafraichissement gréce a I'évapotranspiration ;

Considérant que la végétation en milieu urbain atténue les effets du changement climatique, améliore le
confort du citadin (meilleur qualité de I'air, renforcement du lien social, aménités paysagéres,...) , les
équilibres naturels et la qualité de Penvironnement (biodiversité, régulation thermique, écoufement des
eaux et protection des sols) ;

Considérant qu'il y a lieu de limiter signification la densification des parcelles, de préserver la surface au
sol naturel et de conserver des couloirs de fraicheur 3 forte présence arborée ;

Considérant que la demande porte sur l'abattage d'un arbre d'alignement ; que le demandeur n’a pas
averti la Commune via le formulaire Annexe If ni soflicité d'accord a ce sujet ;

Considérant que l'imperméabilisation progressive des terrains réduit fortement les surfaces d'absorption des
eaux de pluie et engendre des risques d'inondations en fond de valiée ;

Considérant que le fond de vallée est en zone inondable ; que le quartier est soumis réguliérement a de
fortes inondations lors de fortes pluies ;

Considerant qu'une telle emprise au sol et artificialisation du sol ne contribuera pas a éviter les risques
dinondations et coulées lors de forte pluie dans une zone d'aléa d'inondation ;

Considérant par ailleurs que la fimitation du ruissellement en sifuation existante est assurée par le tissu
boisé actuel qui permet 'évacuation en profondeur par le systéme racinaire des arbres et le sof naturel ;

Considérant que le projet prévoit Faménagement d'un crapauduc sous fa voirie, que le demandeur n'a pas
averti la Commune via le formulaire Annexe | , hi sofficité d'accord de la Commune & ce sujet ;

Considérant que les impacts liés aux fortes pluies sur le crapauduc situé en contrebas du projet
(inondation, coulées) risquant de mettre en peril la survie des batraciens n'ont pas. été évalués ; que
l'objectif de protection des amphibiens lors de forfes pluie n'est pas garanti ;

Considérant que l'effet de barrage pour I'écoutement de Ia nappe cumulatit avec l'effet de barrage du
projet de bassin d'orage n'a été examiné :

Considérant qu'il ressort de Févaluation appropriée que la demande compromet plusieurs objectifs de
conservation et des fors porte afteinte a lintégrité du site et contrevient & larticle 64§1% de l'ordonnance
au 1% mars 2012 ;
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Considérant que la demande telle que modifiee n‘apporte aucune garantie quant au fait que les
incidences reconnues dans la demande initiale ne persistent pas dans la demande telle que modifiée ;

Considérant que [l'évaluation appropriée des incidences ne présentent pas de rigueur scientifique
suffisante ni n'étaye scientifiquement que les modifications apportées dans la demande suppriment toute
atteinte aux objectifs de conservation des zones Natura 2000 précitées et désignées par arrété du
Gouvernement de la région de Bruxelles-Capitale du 14 avril 2016 _

Considérant que le projet soumis contrevient a la préservation et au renforcement de la biodiversité du
réseau bruxellois et est en contradiction avec les objectifs de développement du maillage écologique et
gestion des zones Natura 2000 a proximité immeédiate ;

Considérant que limpact d'un tel chantier sur la faune contreviendra a lart. 68§1,1°6° et 6° de
F'ordonnance du 1¢" mars 2012 relative a la conservation de la nature

Considérant par ailleurs, que les incidences cumulées de nombreux projets aux alentours n'ont pas été
évaluées ; :

Considérant que la perception de l'intégration ou non d’un projet dans I'environnement donné repose sur
plusieurs critéres dont les caractéristiques du quartier, la qualité du site, la densité d’occupation du sol,
I'impact sur le voisinage et I'environnement ;

Considérant le précédent que constituerait I'accord de nombreuses dérogations importantes au RRU pour
toutes nouvelles constructions a proximité de la forét ; '

Considérant, en conclusion, que le projet tel que présenté n'est pas en adéquation avec la morphologie du
quartier, affecte la perspective au niveau de l'espace public, rompt les caractéristiques de I'habitat du
quartier et n'est pas en adéquation avec la protection de la faune, de la flore, de la qualite des sols et de la
modération de l'imperméabilisation ;

Considérant qu'il ressort des éléments énumérés ci-dessus que le projet tel que présenté porte atteinte au
bon aménagement des lieux

AVIS DEFAVORABLE de la Commune de Watermael-Boitsfort et d’Auderghem

adame VANDEN EYNDE Monsieur STEINFQRT

COMMUNE de Watermael-Boitsfort

\

Madgdme STASSART

Commune d’Auderghem

I

Monsieur LEFEBVRE e onsieur THOMAS
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Considérant que le bien se silue en zone d'habitation a predominance résidentielle, en zone d 'intérét
culturel historique, esthétique ou d'embellissement et, pour partie, de servitudes au pourlour des bois et
foréts du plan régional d’affectation du sof arrété par arrélé du gouvernement du 3 mai 2001 :

Attendu que la demande vise & construire trois immeubles de fogement et une maison familiale et abattre
310 arbres a hautes tiges sur un terrain non bati situé dans la rue Tenreuken X

Procédure ;

Considérant que la demande concerne un projet mixte, & savoir un projet qui requiert 3 la fois un permis
d'environnement refatif & une installation de classe 1 B et un permis d’urbanisme ;

Considérant que le permis d’environnement a déja elé deliviée le 20/12/2021 et qu'il est actuellement en
recours au gouvernement :

Considérant que e rapport d'incidences a été déclaré complet;

Considérant que la demande s'accompagne d'une évaluation appropriée des incidences en application de
Farticle 60, §2 de 'ordonnance Nature ;

Considérant que la demande a ét¢ soumise aux mesures particulieres de publicité du 22/08/2022 au
20/09/2022 & Auderghem et Watermael-Boitsfort pour les motifs suivants:

— Application des prescriptions générales du PRAS

e 0.3 : actes et travaux dans les zones d'EV (sauf code forestier) ;

e 0.5: construction ou lotissement sur une propriété plantée de plus de 3000 m?;

e 0.6 actes et travaux portant atteinte a Fintérieur d'flot ;
— Application des prescription particuliere du PRAS

¢ 1.5.2 : modification des caractérisliques urbanistiques ;

e 21 (ZICHEE) : Modification visible depuis les espaces publics sauf PPAS/Reégl./Patrimoine :
~  Application des articles du COBAT

o 175/15 . Projet soumfs a Rl au vu de I'Annexe B ;

e 188/7 : demandes soumises & une évaluation appropriée des incidences du projet ou installation
sur un sile Natura 2000 ;
— Application des articles du RRU, dérogations au Titre | du Réglement Régional d'Urbanisme, articles
¢ 3 :implantation de la construction en mitoyenneté :
e 4 profondeur d'une construction mitoyenne

6 : hauteur toiture (éléments lechniques);
e 8 hauteur d'une construction isolée :
¢ 10! éléments en saille sur la fagade
¢ 10 : éléments en saille sur la fagade (balcons terrasses et oriels)
e 12: Amenagement des zones de cours et jardins et des zones latéral
e 16 :Stockage des eaux pluviales (citérne)
~ Application de I'article 40 de 'ordonnance du 5 juin 1997 relative aux permis d’environnement 1B
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Que 126 réclamations ont été introduits lors de 'enquéte publique et portent principalement sur :

| ° Déboisement ;
| o La préservation de zones vertes existantes — biodiversités ;
| o La rupture du maillage vert ;
® L.a densification excessive ;
s | ’augmentation du trafic dans le quartier ;
e Le gabarit des immeubles projetées ;
° La rampe d'accés du parking ;
& La présence de terrasses et de la rampe d'acces a cité des couloirs veris |
° La perte du lumiére dans la véranda la restaurant « Au grand forestier » en hiver;
o Lefla crapauduc/noue ;
° Le fait que le dossier n’était pas disponible en néerlandais ;
¢ Les locaux communes des batiments A, Bet C;
U L’'aménagement de la maison mitoyenne ;
o Le chantier ; '

Vu les avis d'instances émis dans le cadre de la demande de permis :

e Tordonnance du

‘Considérant quie e sife présente une forte pente de Tordre.de 12,5 metres enlie son point fe plus hautelle troltoir:;
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‘Considerant que le permi |
réhiabilitation des espaces olivers du site 74
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AVIS DEFAVORABLE de Ia.
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Mise a disposition des documents lors de 'enguéte publigue

Considérant que I'ensemble des formalités requises par le COBAT ont été régulierement accomplies |

Considérant que les services d'urbanisme de Watermael-Boitsfort et d’Auderghem ont, aux guichets, mis a
disposition du public l'entigreté des documents relatifs & la demande conformément aux dispositions en
vigueur; ‘

Historique

Considérant que la demande acluelle a été introduite le 11/05/2021 ; que une premiére CC a eu lieu
le 30/11/2021; que le demandeur a soumis des plans modifiés le 13/05/2022 afin de repondre aux
conditions formulées dans I'avis favorable conditionnelle de la DU, DPC et BE ; que le projel modifié a ete
soumis a de nouvelles mesures de recherche ;

Projet

Considérant que la demande actuelle porte sur :

- La construction de 3 immeubles de logement de gabarit R+2 ;

- La construction d'une maison unifamiliale R+1+ toiture & versant en mitoyenneté avec une maison
existante localisée sur l'extréme droite du site et présentant un pignon aveugle depuis de
nombreuses années ; _

- L’abattage de 310 arbres a hautes tiges présents sur le site ;

Considerant que le demandeur propose d'ajouter des petits locaux poussettes de 3,6m? a l'entrée (rez-de-chaussée)
des 3 immeubles de logement ;

Considérant que la rampe de parking a été modifiée ; que le rampe a été verdurisée el partiellement masquee avec
un pergola ; que le revétement a été rendu semi-perméable ; que un plaleau ralentisseur a été ajouté ; que larampe
n'a pas été intégré dans le batiment afin de donner la priorité a des espaces de vie gualitatifs sur |a totalité de la
facade avant ; que ta rampe est a 3 métres de |a fagade adjacente ; que cette fagade comporte peu de baies vilrées;
que la rampe n'a pas d'incidences sur le crapauduc projeté puisque sa traversée se fait juste avant la rampe ;

Considérant que la rampe nest pas conforme au Titre | art. 12 du RRU; que la rampe a éte améliorée par rapport a 1a
proposition précédente ; que cela n'est pas suffisant pour accepter cette dérogation ; que la suppression de la rampe
renforcerait la largeur du couloir verte a céte du batiment A ; qu'il créerait un tampon vert enlre le nouveau projet et
les parcelles voisines ; qu'il améliorerait généralement les qualités paysagéres du projet gu'il convient dintégrer le
rampe (avec dispositif ralentisseur) dans le béliment ;

"}.;-Considérant que, par conséquent, le local haute tension doit étre déplace ; qu'il devrait étre positionné de maniére a
limiter au maximum son impact sur le couloir vert ;

Considérant que l'intégration de la rampe dans le batiment entrainera un réaménagement du sous-sol et du rez-de-
chaussée du batiment A : qu'il est recommandé d'en profiter pour étudier s'il n'y a pas un meilleur emplacement pour
les locaux a poubelles que ceux-ci n'ont pas un accés facile a la rue ; que cela pourrait étre amélioré en les plagant
plus prés de 'ascenseur, en agrandissant 'ascenseur ou en prévoyant les locaux au rez-de-chaussée ;

Considérant que le concept du projet serait plus convaincant si la zone entre le batiment A et la limite de la parcelle
et la zone entre le batiment C et la maison mitoyenne pouvaient étre aménagées et utilisées comme couloirs verts ;
que de cetie maniére, la connexion entre la zone boisée a l'arriére du site et les espaces verts environnants serait
grandement ameliorée ;

Considérant qu'afin d'assurer la valorisation des couloirs verts, it convient de supprimer toutes fes portes du rez-de-
chaussée donnant sur les couloirs verts afin de limiter te bruit et le mouvement qui pourraient dissuader les animaux ;

Considérart que, en hiver, 'ombre du batiment A tombera le matin sur la terrasse du restaurant « Au grand
Forestier »; qu' on peut déduire de I'étude des ombres qu'a 14h30, l'ombre est déja & une grande distance de la
terrasse et de la véranda du restaurant ; qu'étant donné la briéveté de la durée de cette ombre en hiver, limpact est
considéré comme pluiét limité ;
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Considérant que aménagement de la maison mitoyenne a eté revu ; que le garage a été déplacé de maniére a
rentrer de face depuis la rue el de dégager et verdir la zone latérale : que lannexe arriére a été réduite de 3m05 de
largeur et de 23 cm de profondeur ; que cette modification a comme consequence d'élargir de +-15m40 | entre
batiment C el fa maison ; que le pignon a été revu et la toiture & versants du volume avant a été adaptée afin de
retrouver une inclinaison équivalente au gabarit de loiture de ta maison mitoyenne existande ; que la hauteur du
volume arriére a été réduite de 34 cm par rapport & la demande initiale pour s’aligner au profil de la maison voisine ;
que grace a ces adaptations, les dérogations aux Titre | art. 4 et 6 du RRU ne sont plus applicables ; que la maison
s'intégre bien dans le cadre bali ; que les modifications assurent une plus grande harmeonie entre la maison et son
voisin | que la qualité de la zone de recul est fortement améliorée ainsi que l'espace vert enfre la maison et le
batiment C ;

Considerant que la maison mitoyenne est conforme au Titre 1l du RRU; que si la cuisine est intégrée & la piéce
principale de séjour, cette piéce doit avoir une surface totale de min 28m? , U'avec une supertficie de 36 m?, cette
piece est bien supérieur a la superficie demandée ;

Considérant que les remarques faits par ASTRID, AccessAndGo et le SIAMU ont déja été intégrés dans le projet
modifié ;

Mobiiité :

Considerant que des prises sont prévues dans chacun des locaux vélos pour permetire la recharge des vélos
électriques ;

Considérant que le nombre de places de stationnement est passé de 54 a 50; que fe nombre de places de
stationnement pour les vélos est monté de 126 4 133 -

Aménagement paysager des abords :

Considérant que le projet initiale prévoyait l'abattage de 311 arbres sur le site et 2 arbres sur le domaine public ainsi
que la replantation de 68 nouveaux arbres & hautes tiges ; que ce chiffre a légérement change pour passer & 309
arbres sur le site et un arbre sur le domaine public ; guil y a de grands changements concernant les arbres &
planter ; que le projet modifié prévoit la plantation de 92 arbres supplémentaires, ce qui porte & 160 te nombre
d'arbres a planter ; que cette madification permettra de renforcer la biodiversité du projet et de mieux l'intégrer dans
son environnement ;

Considérant que le revétement du sol au niveau des entrées était initialement prévu en béton brossé (imperméable),
mais est actuellement remplacé par des bandes de pierre ajourées {permeéahle) ;

Considérant que le chemin minéral d’accés piéton a I'arriére du site a été supprime au profit d’'une zone plantée

Considérant que les accés au jardin de la maison mitoyenne sont réduits afin de permetire plus de plantations en
pleine terre ;

Considérant qu'il est approprié de prévoir une barriére végetale entre les terrasses/jardins (pour les batiments A, B C
et la maison mitoyenne) et le reste de la parcelle ; que de celte fagon, les résidents ne pourront pas pénétrer dans la
partie arriere de la parcelle ; que cela crée un tampon pour Futilisation des corridors végétaux par la faune ;

Considérant que les nouvelles terrasses, créées au moyen de fascines de noiselier vif, retiennent les terres des
zones limitrophes a la zone boisée, afin de permettre la plantation de hautes-tiges et d’empécher les ruissellements :

Considérant que le plan paysager a été approfondi ; que fe terrain est divisé en différentes zones ; que la plantation
dans chaque zone est unigue afin d'accroitre la biodiversité de la parcelle ; que les zones identifides sont les
suivantes :

- Zone 1 - Lisieres hautes « Manteau » : Dans cette zone il est prévu de planter 160 arbres hautles-tiges, 266
arbustes et arbrisseaux et 3.986 herbacées (vivaces et graminées) ;

- Zone 2- Lisiéres basses « Ourlet » : |l est prévu de planter 4 grappes d'arbres et arbrisseaux en plants
forestiers dans les couloirs écologiques accompagnés d’arbustes et strate herbacée aux densités prescrites
(1 arbuste/3m? et 5 vivaces/m?) ;

- Zone 3 — Végétation herbacée rase !
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- Zone 4 — Toitures végétales semi-intensives |
- Zone 5 — Murs de souténement végétalisés ;
- Zone 6 — Crapauduc ;

Considérant que l'architecte paysagiste confirme qu'il est possible de combiner ['utilisation d'une noue drainante et
d'un crapauduc ;

Considérant que les deux expertises chiroptérologiques ont éte réalisés en 2015 ; gu'entretemps il y a plusieurs
immeubles qui ont été construits dans le quartier ; qu'aucune information n'est disponible guant a l'impact de ces
projets sur la frajectoire de vol ou la présence des chauves-souris ; qu'l est nécessaire de faire réaliser une nouvelle
étude qui donne une vision plus compléete de la situation actuelie |

Charges d'urbanisme;

Considérant gqu'en application de Particle 100 du CoBAT relatif aux charges d'urbanisme et de l'arrété du
Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 26/09/2013, des charges d’urbanisme sont
imposées a l'occasion de la délivrance du présent permis d’urbanisme ;

De maniére générale :

* IConsidérant que les modifications proposées améliorent considérablement les aspects architecturaux et
écologiques du projet ; que le projet s'integre mieux dans son contexte bati en non-bati ;

Considérant que le projel prend plusieurs mesures pour protéger le caraclére unique de cette zone ; que
le demandeur prévoit de planter 160 nouveaux arbres et 260 arbustes ; que la zone boisée a l'arriére de
la parcelle sera préservée ; que celte bande boisée a une largeur variant entre 24m et 33m ; que des
espaces verts seront prévus lout aulour des batiments ; que chaque zone a un caractere et une gestion
différents ; que de cette maniére la biodiversité sera renforcée ; que les trois grands bétiments sont
équipés d'une toiture végetalisée intensive afin de mieux s'intégrer dans leur environnement ; que ces
nombreuses zones vertes réduisent Feffet d'ilot de chaleur ; que la gestion des eaux pluviales permet de
collecter, infiltrer sur la parcelle ou restituer au milieu naturel les eaux. pluviales ; que les corridors veris
assurent une connexion, tant pour la faune que pour la flore, entre la parcelle et les espaces verts
environnants ;

Considérant gu'il convient de renforcer encore plus le caractére vert du site et son rdle unique de lien
entre les difféerentes zones Nalura 2000 en accordant plus d'atiention a la gualité de la zone boisée
existante & l'arriere du site el aux nouveaux corridors verts; que le demandeur est donc encouragé a aller
encore plus loin dans l'amélioration de ces espaces; que par exemple, deux corridors verls
supplémentaires pourrait étre ajouté : entre le batiment A et la limite de la parcelle et entre le batiment C
- et la maison mitoyenne ; qu'il faudrait encore limiter les surfaces des espaces extérieurs accessibles a
sl'arriére et sur les coiés lateraux, notamment au rez-de-chaussée, afin de réduire le bruit, la lumiére et les
mouvements ; qu'il est trés important que Farriére de la parcelie et les corridors verls soient inaccessibles
aux résidents et qu'ils soient congus dans le but de renforcer la biodiversité sur la parcelle ;

Considérant que le projet est situé en zone d'intérét culturel, historigue, esthétique ou d'embellissement;
qu'en vertu de l'article 21 des prescriptions du Plan Régional d'Affectation du Sol, il est nécessaire de
sauvegarder ou de valoriser, notamment, les qualités esthétiques de telles zones et de promouvoir leur
embellissement, y compris au travers de la qualité des matériaux mis en ceuvre et de l'architecture des
constructions;

Que le projet concoure au respect des dispositions de cet article;

Considérant, de ce qui précéde, que le projet, moyennant guelgues modifications, s'accorde aux
caractéristiques urbanistigues du cadre urbain environnant et n'est pas contraire au principe de bon
amenagement des lieux ;

AVIS FAVORABLE de DU - DPC. SOUS RESERVE DE :

e intégrer ta rampe du parking dans le batiment ;
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® Positionner la cabine haute tension de maniére a minimiser l'impact sur I'architecture et I'aspect vert du projet ;

o Etudier s'il y a un meilleur emplacement pour les locaux & poubelles, avec un acces plus aisé vers la voirie ;

® Aménager la zone entre le batiment A et la limite de la parcelle ainsi que la zone entre le batiment C et la
maison mitoyenne en corridor vert ;

° Supprimer tout acces en fagades latérales (pour les batiments A, B et C) afin de valoriser les corridors verts et
assurer leur bon usage ;

° Prevoir une barriére végétale autour des terrasses (des 3 batiments + de la maison mitoyenne) afin que la
partie arriere du site devienne inaccessible et crée une zone tampon supplémentaire pour le passage de la
faune ;

o Réduire la baie latérale de I'annexe de la maison mitoyenne afin de limiter |'éclairage du corridor vert ;

e Placer la terrasse de la maison mitoyenne uniquement dans I'axe de I'annexe afin d'élargir le corridor vert ;

° Se faire accompagner par un-e écologue pour la mise en place de tous les éléments en rapport avec la

biodiversité et la zone Natura 2000, particuliérement en phase chantier ;

URBAN - Direction de I'Urbanisme

Madame COPPIETERS Madame BOGAERTS

4 ooy

URBAN - Direction du Patrimoine Culturel

o

Madame NOEL

Abstention de Pruxelles-Environnement

\
Madame FOSSET
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