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COMMUNE DE WOLUWE-SAINT-LAMBERT - AMENAGEMENT DU TERRITOIRE - URBANISME 
 

COMMISSION DE CONCERTATION  
 

Ordre du jour n° 539  de la réunion du vendredi 28 avril 2023 

 
 

Invités : 
 
Pour la Commune de Woluwe-Saint-Lambert : 
M. Olivier MAINGAIN, Bourgmestre 
Mme Delphine DE VALKENEER, Echevine de l’Urbanisme et des Permis d’Environnement 
Mme Véronique LANGOUCHE, Architecte 
Mme Silvana GIORDANO, Secrétaire de la Commission de Concertation 
 
Pour Bruxelles Urbanisme & Patrimoine – Direction de l’Urbanisme : 
M. H. FAKCHICH 
Mme C. Defosse  
 
Pour Bruxelles Urbanisme & Patrimoine – Direction du Patrimoine culturel : 
M. T. BOGAERT 
 
Pour Bruxelles Environnement : 
M. D. MOENECLAEY 
 
Membres ayant droit de vote étant présents, la commission peut délibérer valablement. 

 

Point HEURE OBJET NOM DU DEMANDEUR MOTIFS AVIS 

1.  08:30 
permis 

d'urbanisme 
 

Administration communale de 
Woluwe-Saint-Lambert 

 
Rue Vandenhoven 

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

Reporté 

2.  09:30 
permis 

d'urbanisme 
 

Administration communale de 
Woluwe-Saint-Lambert 

 
Boulevard de la Woluwe 

   
application de la prescription 
générale  0.3. du PRAS (actes et 
travaux dans les zones d'espaces 
verts, publics ou privés)  
 Rapport d'incidences - Art. 175/20 - 
MPP - Enquête de 30 jours  
  
    
  

Favorable 
sous 

conditions à 
la majorité 

3.  10:20 
permis 

d'urbanisme 
 

S.A. IMMO INVEST BELGIUM 
 

Chaussée de Roodebeek 99 

   
dérogation à l'art.6 du titre I du RRU 
(toiture - lucarnes)  
dérogation à l'art.4 du titre I du RRU 
(profondeur de la construction)  
application de la prescription 
particulière 3.5.1° du PRAS 
(modifications des caractéristiques 
urbanistiques des constructions)  
application de la prescription 
générale  0.6. du PRAS (actes et 
travaux portant atteinte aux 
intérieurs d'îlots)  
application de l'art. 153 §2.al 2-3 du 
COBAT (dérogation à un règlement 
communal d'urbanisme ou à un 
règlement des bâtisses)  
  
    

Favorable 
sous 

conditions 
(unanime) 

 

4.  11:20 
permis 

d'urbanisme 
 

A.C.P. SENIOR RESIDENCE 
MONGOMERY 

Monsieur MILCAMPS 
Boulevard Brand Whitlock 18 

  
application de la prescription 
générale  0.12. du PRAS 
(modification (totale ou partielle) de 
l'utilisation ou de la destination d'un 
logement ou démolition d'un 
logement)  
  

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

5.  13:30 
permis 

d'urbanisme 
 

 
Monsieur et Madame WENDT - 

TRHULJ 
Avenue Jean Laudy 8 

   
dérogation à l'art.6 du titre I du RRU 
(toiture d'une construction 
mitoyenne)  
dérogation à l'art.4 du titre I du RRU 
(profondeur de la construction)  
application de l'art. 153 §2.al 2-3 du 
COBAT (dérogation à un règlement 
communal d'urbanisme ou à un 
règlement des bâtisses)  
  
    
  

Favorable 
sous 

conditions 
(unanime) 

 

6.  14:10 
permis 

d'urbanisme 
 

 
Monsieur et Madame ALAMI - 

AHBIB 
Avenue Gilbert Mullie 39 

   
dérogation à l'art.6 du titre I du RRU 
(toiture d'une construction 
mitoyenne)  
Art. 126§11 Dérogation à un PPAS  
dérogation à l'art.11 du titre I du 
RRU (aménagement de la zone de 
recul)  
dérogation à l'art.4 du titre I du RRU 
(profondeur de la construction)  
 application de l'art. 153 §2.al 2-3 
du COBAT (dérogation à un 
règlement communal d'urbanisme 
ou à un règlement des bâtisses)  
  
    
  

Défavorable 
(unanime) 

7.  14:55 
permis 

d'urbanisme 
 

S.R.L. COUET & ASSOCIES 
Madame KUBWAYO 

Rue Lieutenant Freddy Wampach 
34 

   
application de l'art. 153 §2.al 2-3 du 
COBAT (dérogation à un règlement 
communal d'urbanisme ou à un 
règlement des bâtisses)  
  
    
  

Favorable 
sous 

conditions 
(unanime) 

8.  15:25 
permis 

d'urbanisme 
 

 
Madame MAYA 

Rue Verheyleweghen 3 

   
dérogation à l'art.4 du titre I du RRU 
(profondeur de la construction)  
dérogation à l'art.13 du titre I du 
RRU (maintien d'une surface 
perméable)  
  
    
  

Favorable 
sous 

conditions 
(unanime) 

9.  15:55 
permis 

d'urbanisme 
 

 
Monsieur et Madame 
MOUBAYED - FLON 

Avenue des Créneaux 12 

   
application de l'art. 153 §2.al 2-3 du 
COBAT (dérogation à un règlement 
communal d'urbanisme ou à un 
règlement des bâtisses)  
dérogation à l'art.6 du titre I du RRU 
(toiture d'une construction 
mitoyenne)  
dérogation à l'art.4 du titre I du RRU 
(profondeur de la construction)  
   
dérogation à l'art.3 du titre I du RRU 
(implantation d'une construction 
mitoyenne §1 alignement §2 
mitoyenneté)  
  
 

Favorable 
sous 

conditions 
(unanime) 

10.  16:25 
permis 

d'urbanisme 
 

 
Monsieur et Madame LIBAERS - 

MERTZ 
Rue du Pontonnier 13 

   
dérogation à l'art.4 du titre I du RRU 
(profondeur de la construction)  
  
    
  
 
 
 
 
 

Favorable 
sous 

conditions 
(unanime) 
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11.  16:55 
permis 

d'urbanisme 
 

 
Monsieur FURNEMONT 

Avenue des Constellations 51 

   
application de l'art. 153 §2.al 2-3 du 
COBAT (dérogation à un règlement 
communal d'urbanisme ou à un 
règlement des bâtisses)  
 dérogation à l'art.3 du titre I du 
RRU (implantation de la 
construction - façade avant)  
  
    
  

Favorable 
sous 

conditions 
(unanime) 
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REGION DE BRUXELLES-CAPITALE 

COMMUNE DE WOLUWE-SAINT-LAMBERT - AMENAGEMENT DU TERRITOIRE - 
URBANISME 

COMMISSION DE CONCERTATION 

Procès-verbal n°539 de la séance du 28/04/2023 à 8h30. 

Demande de permis d'urbanisme PUFD/1866276/2023 (1)  

Localisation : Rue Vandenhoven - Drève Grange aux Dîmes - Boulevard de la Woluwe    

Objet : Aménager la zone naturelle grange aux Dîmes et régulariser l'installation 

de bulles à verres enterrées dans le parc 

Zonage : P.R.A.S. : espaces structurants, zone d'intérêt culturel, historique, 

esthétique ou d'embellissement (ZICHEE), zones de parcs, zones 

administratives 

 P.P.A.S. : Le bien ne se situe pas dans le périmètre d'un plan particulier 

d'affectation du sol (PPAS). 

 Lotissement : / 

Demandeur : Administration communale de Woluwe-Saint-Lambert    

Motifs : application de la prescription générale  0.3. du PRAS (actes et travaux 

dans les zones d'espaces verts, publics ou privés)  

Enquête :  15/03/2023 au 13/04/2023 

Plaintes/Remarques : 2 

Avis : 

Considérant qu’il y a lieu de recommencer l’enquête publique pour un motif lié à la prise de 
connaissance des documents pendant l’enquête publique ; 

AVIS REPORTE 
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BRUSSELS HOOFDSTEDELIJK GEWEST 

GEMEENTE SINT-LAMBRECHTS-WOLUWE – RUIMTELIJKE ORDENING - STEDENBOUW 

OVERLEGCOMMISSIE 

Proces-verbaal nr. 539 van de vergadering van 28/04/2023 om 8u30. 

Aanvraag om stedenbouwkundige vergunning PUFD/1866276/2023 (1)  

Ligging: Vandenhovenstraat - Tiendenschuurdreef - Woluwedal    

Voorwerp: Ontwikkelen van het natuurgebied Tiendenschuur en regulariseren van de 

installatie van ondergrondse glascontaines in het park 

Zonering: GBP: structurerende ruimten, gebieden van culturele, historische, 

esthetische waarde of voor stadsverfraaiing (GCHEWS), parkgebieden, 

administratiegebieden 

 BBP: Het goed bevindt zich niet in de perimeter van een bijzonder 

bestemmingsplan (BBP) 

 Verkaveling: / 

Aanvrager: Gemeentebestuur van Sint-Lambrechts-Woluwe    

Motieven: toepassing van het algemene voorschrift 0.3. van het GBP (Handelingen en 

werken in openbare of private groengebieden) 

Onderzoek:  15/03/2023 tot 13/04/2023 

Klachten/Opmerkingen:2 

Advies: 

Overwegende dat het noodzakelijk is het openbaar onderzoek opnieuw op te starten om reden die 

verband houdt met de kennisname van de documenten tijdens het openbaar onderzoek; 

ADVIES UITGESTELD 
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REGION DE BRUXELLES-CAPITALE 

COMMUNE DE WOLUWE-SAINT-LAMBERT - AMENAGEMENT DU TERRITOIRE - 
URBANISME 

COMMISSION DE CONCERTATION 

Procès-verbal n°539 de la séance du 28/04/2023 à 9h30 

Demande de permis d'urbanisme  (2)  

Localisation : Boulevard de la Woluwe   

Objet : Réaménager le parc Saint-Lambert. 

Zonage : P.R.A.S. : zones d'intérêt culturel, historique, esthétique ou 

d'embellissement  (ZICHEE), zones de parcs, zones administratives, zones 

de forte mixité, zones d'habitation 

P.P.A.S. : Le bien se situe dans le périmètre du plan particulier d'affectation 

du sol N° 4 approuvé le 31/05/1985 

 Lotissement : / 

Demandeur : Administration communale de Woluwe-Saint-Lambert    

Motifs : Rapport d'incidences - Art. 175/20 - MPP - Enquête de 30 jours  application 

de la prescription générale  0.3. du PRAS (actes et travaux dans les zones 

d'espaces verts, publics ou privés)  Art. 175/15 - Projet soumis à RI au vu 

de l'Annexe B  application de l'art. 175/15 du COBAT: demande soumise à 

rapport d'incidence (aménagement d'une propriété plantée de plus de 

5.000 m2)  

Enquête :  15/03/2023 au 13/04/2023 

Plaintes/Remarques : 7 

Avis : 

Avis D’URBAN – Directions de l’urbanisme et du Patrimoine culturel : 

Contexte 

Considérant que le bien se situe en zone de parc, en zone administrative, en zone d’habitation et 

partiellement en zone d’intérêt culturel, historique, esthétique ou d’embellissement du Plan 

Régional d’Affectation du Sol arrêté par l’arrêté du Gouvernement du 03/05/2001 ; 

Objet de la demande 

Considérant que la demande concerne la restauration et le réaménagement de certaines parties 

du parc : 

-aménagement de deux accès, nord et sud du site, 

-aménagement des chemins en pavés drainants et de pontons en bois, 

-pose de nouvelles clôtures, 

-aménagement d’une plaine de jeux et de deux pistes de pétanque,  

-placement de bancs en gabions 

-divers aménagements paysagers 

-diverses interventions hydrauliques (gestion des eaux de pluie) 

Procédure et actes d’instruction  
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Considérant que le projet est soumis aux mesures particulières de publicité d’une durée de 30 

jours, en application de l’article 175/20 du Cobat, pour les motifs suivants : 

- application de la prescription générale 0. 0.3 du  Plan Régional d’Affectation du 
Sol (P.R.A.S.) :  actes et travaux dans les zones d'Espaces Verts; 

- application de l’article 175/15 du Code Bruxellois de l’Aménagement du 
Territoire (CoBAT) : 20) le projet est soumis à un rapport d'incidences; 
Aménagement d’une propriété plantée de plus de 5 000 m² ;  

Considérant que durant l’enquête publique qui s’est déroulée du 15/03/2023 au 13/04/2023, 7 

réclamations, dont 2 hors délais, ont été introduites ; 

Considérant que les réactions formulées lors de l’enquête publique relatives à l’objet de cette 

demande portent sur les aspects suivants : 

- l’aspect positif d’avoir enfin un projet abouti pour le parc, 
- la gestion des eaux (pompes, système gravitaire, réseau séparatif, système de 

récolte des eaux de ruissellement,…), 
- l’accès depuis la propriété située 64 boulevard de la Woluwe, 
- la contestation de propriétaires d’un immeuble jouxtant le parc quant à 

l’expropriation ; 

Situation existante 

Considérant que le parc Saint-Lambert est un îlot vert au cœur d’une zone urbanisée, situé à l’Est 

de la commune, en bordure du boulevard de la Woluwe et de la rue Saint-Lambert. Ce parc est un 

lieu de passage pour les habitants ; 

Considérant que le parc créé en 1989 présente en son centre un petit étang, une zone 

marécageuse sèche au Nord et une roselière naturelle au Sud ; 

Considérant que par manque d’entretien ce parc s‘est refermé sur lui-même, la végétation a repris 

le dessus, la zone humide s’est asséchée ; qu’il est en plus, de par sa situation et son état, devenu 

un lieu de passage plutôt qu’un lieu de destination ; 

Situation projetée 

Considérant que le projet vise la revalorisation de cet espace vert existant quasi à l’abandon, en y 

prévoyant un nouveau lieu urbain de rencontre, de repos, de vie et de jeux et par ailleurs un lieu 

de rétention des eaux, dans une zone qui est sujette aux débordements et aux inondations ; 

Considérant que cette gestion des eaux vise à gérer la zone humide, que les plantations associées 

au réaménagement global du parc sont de nature à augmenter la biodiversité de la zone et 

participer au maillage vert ; 

Considérant que le projet prévoit dans le parc 3 points d’eau distincts : 

- un fossé drainant récoltant les eaux, qui se jette à ciel ouvert dans le 2ème point d’eau ; 
- ce 2ème point d’eau, petite zone humide à l’arrière du bâtiment du 64 boulevard de la Woluwe, 

dont le niveau d’eau se situe à ± 41.60 m, déborde dans le 3ème point d’eau ; 
- ce 3ème point d’eau, grande zone humide à l’arrière du parking du shopping, a un niveau moyen 

de 41.25 m ; 
 

Considérant que deux nouvelles entrées seront aménagées au nord et au sud du parc afin d’en 

permettre une traversée complète et de réaliser un contrôle social dans le parc ; 

Considérant que les cheminements sont réalisés en pavés drainants et des pontons en bois seront 

installés dans la partie humide ;  
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Considérant qu’afin de permettre l’évacuation de l’eau des fonds de jardin situés à l’ouest du parc, 

un léger nivellement de terrain sera effectué vers le parc ; que les clôtures privées seront 

remplacées par une clôture commune afin de sécuriser les jardins ;  

Considérant qu’une aire de jeux, des tables de pique-nique, ainsi que 2 terrains de pétanque 

seront aménagées dans le parc à proximité de l’entrée côté Sud ; que le mobilier urbain prendra la 

forme de bancs en gabion. 

Motivation 

Considérant que lors de l’enquête publique, certains propriétaires ont fait objection à la procédure 

d’expropriation en cours ; qu’un accord peut être trouvé pour l’expropriation d’une partie de la 

parcelle mais pas de la totalité de celle prévue pour réaliser le projet ; 

Considérant que le projet est de nature à améliorer la biodiversité du site et apporter un plus au 

quartier ; qu’un compromis pourrait être trouvé pour réaliser malgré tout un parc et alimenter la 

zone humide ; 

Conclusion 

Considérant que le projet constitue une amélioration des lieux ; que celui-ci ne peut être réalisé tel 

qu’introduit et que donc des plans modifiés devront être introduits ; 

AVIS FAVORABLE à condition de : 

- adapter le périmètre du projet, 
- proposer des essences indigènes, 
- adapter l’emplacement du ponton, 
- adapter le revêtement du cheminement, 
- prévoir des poubelles à proximité des entrées et de la zone de repos (pique-

nique). 
 

Avis de Bruxelles Environnement :  

Considérant que l’étude hydrologique ne reprend pas entre autres les exutoires et les connexions 

au réseau hydrographique, les débits de fuite à considérer, les capacités de tamponnage dans les 

étangs, les capacités d’infiltrations,… ;  

Considérant que les remarques émises dans le cadre de l’étude réalisée via les subventions 

Action Climat ne sont pas prises en compte pour le dimensionnement du projet ;  

Considérant que le projet ne se prononce pas sur la manière dont le trop plein est géré (gravitaire 

ou système de pompes) et reporte la décision à des études ultérieures ;  

Considérant que les principes de Gestion Intégrée des Eaux de pluies ne sont pas considérés ;  

Considérant que le projet consiste à réaménager un espace vert et que dès lors la demande doit 

considérer  un objectif de zéro rejet vers le réseau d’égouttage et le cas échéant un tamponnage 

avant rejet vers le réseau hydrographique ;  

Considérant que les réseaux enterrés doivent être évités ou dûment motivés ;  

Considérant que le projet ne reprend pas le maillage pluie existant ;  

Considérant que la parcelle se trouve en zone d’aléa d’inondation sur la carte des zones d’aléa 

d’inondation et des risques d’inondation de Bruxelles Environnement ; 

Considérant que la nappe phréatique est reprise à une profondeur de 2m sur la carte 

hydrogéologique de Bruxelles Environnement ; 
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Considérant que le Plan de Gestion de l’Eau encourage la gestion des eaux pluviales à la parcelle 

pour limiter les phénomènes d'inondations, permettre une résilience urbaine face aux autres effets 

du changement climatique et assurer un cadre de vie amélioré aux habitants ; 

Considérant l’article 18 de l’Ordonnance Cadre Eau, rappelant que tout propriétaire est 

responsable de la gestion des eaux pluviales sur sa parcelle ; 

Considérant qu'il faut réduire les volumes d'eaux pluviales qui sortent de la parcelle et restituer 

autant que possible l'eau au milieu naturel par infiltration, évaporation ou rejet à faible débit 

conformément au Plan de Gestion de l’Eau ; 

Considérant qu’il y a lieu de participer à la rétention des eaux de ruissellement en amont du réseau 

d’égouttage afin de soulager celui-ci en cas de fortes pluies ; 

Considérant les ambitions du Gouvernement bruxellois en matière climatique et de biodiversité, 

plus particulièrement en termes de maillage vert, de (dé)densification et de végétalisation ; 

Considérant la politique régionale qui vise à renforcer le maillage vert, protéger et restaurer la 

biodiversité ; 

Considérant que les espaces de pleine terre doivent être augmentés dès lors que le contexte du 

projet le permet ; 

Considérant la nécessité de créer de multiples liens et liaisons entre les différents espaces 

végétaux attenant au projet ; 

Considérant que telle que validée par le Plan régional nature (adopté par l’arrêté du 

Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 14 avril 2016), le site est repris dans/à 

proximité d’une zone de centrale du réseau écologique, qui contribue à regrouper des milieux 

présentant un grand intérêt biologique où toutes actions menées devraient être en faveur de la 

conservation de la nature. Une zone centrale peut être incluse dans une zone de développement ; 

Considérant que l’aménagement paysager devra s’inspirer de la liste des espèces locales et non 

envahissantes dressée par Bruxelles Environnement. Il n’est pas permis de planter des espèces 

végétales exotiques invasives reprises à l’annexe IV de l’ordonnance nature ; 

Considérant l’importance du choix des essences en favorisant les espèces indigènes et qu’il y aura 

lieu de préciser les essences des plantes, voir à cet effet la liste d’espèces indigènes ou adaptées 

à l’environnement local et non envahissantes ; 

Considérant que la gestion différée des zones paysagères (fauches tardives, prairies fleuries, 

plantes indigènes…) permettrait de favoriser la biodiversité sur la parcelle ; 

Considérant que l’article 68, alinéa 7 de l’Ordonnance du 01/03/2012 relative à l’environnement 

indique « Il est interdit de procéder à des travaux d’élagage et d’abattage d’arbres entre le 1er avril 

et le 15 août » ; 

Considérant qu’il faudra faire attention aux racines des végétaux existants lors des travaux de 

revêtement et de fondation ; 

Faune 

Considérant qu’il faut assurer la continuité des couloirs écologiques en limitant les dispositifs de 

délimitation de parcelle (clôture) ou en prévoyant des espaces perméables à la faune munis 

d’ouvertures d’environ 20 x 20 cm tous les 10 à 15 m ; 

Perméabilité 
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Considérant que la Région de Bruxelles entend limiter l’imperméabilisation des sols et réduire les 

impacts en matière d’inondation conformément à la déclaration de politique générale du 18 juillet 

2019 OU au Plan de Gestion de l’Eau 2016-2021 ; 

Considérant que l’eau s’écoulant sur les espaces publics et les voiries doit être dirigée en priorité 

vers les zones végétalisées, noues infiltrantes, arbres ou jardin de pluie afin de s'infiltrer ; 

Déchets 

Considérant que dans une optique de développement durable, il y a lieu de favoriser le réemploi 

des matériaux in situ pour l'aménagement ; 

Conclusion 

Considérant dès lors qu’il y a lieu de revoir le projet en : 

- complétant l’étude hydrologique ; 
- modifiant le projet afin de mettre en œuvre une gestion intégrée des eaux pluviales 

conformément au Plan de Gestion de l’Eau, notamment en pensant le site comme 
un lieu de rétention des eaux dans une zone qui est sujette aux débordements et 
aux inondations, et en tendant vers le zéro-rejet d’eau pluviale vers l’égout. 
L’exutoire des dispositifs stockants doit être dirigé en priorité vers un système 
d'infiltration, le réseau hydrographique de surface (avec accord propriétaire et/ou du 
gestionnaire) ou une nouvelle rivière urbaine lorsqu’elle existe à proximité ; 

- se conformant au rapport final d'évaluation Agora dans le cadre d'une demande de 
subvention pour l'étude du réaménagement du Parc Saint Lambert à Woluwe-Saint-
Lambert et aux remarques émises dans ce cadre par Bruxelles-Environnement ;  

- Ne faisant les chemins qu’en revêtement perméable et faciles à pratiquer pour les 
PMR/ vélo ; 

- Prévoyant des poubelles aux entrées, à proximité des tables et bancs pique-nique 
et du terrain de pétanque mais pas plus ; 

- Prévoyant diverses plantes grimpantes le long des clôtures ; 
- Aménageant les entrées et laissant le reste du site plus sauvage ; 
- Fournissant la liste des abattages et replantations d’arbres. 

AVIS DEFAVORABLE 

 

La commune demanderesse s’abstient. 
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BRUSSELS HOOFDSTEDELIJK GEWEST 

GEMEENTE SINT-LAMBRECHTS-WOLUWE – RUIMTELIJKE ORDENING - STEDENBOUW 

OVERLEGCOMMISSIE 

Proces-verbaal n°539 van de zitting van 28/04/2023 om 9u30 

Aanvraag stedenbouwkundige vergunning (2)  

Ligging: Woluwedal   

Ontwerp: Herinrichting van het Sint-Lambertuspark. 

Zonering: GBP: gebieden van culturele, historische, esthetische waarde of voor 

stadsverfraaiing (GCHEWS), parkgebieden, administratiegebieden, sterk 

gemengde gebieden, typische woongebieden 

BBP: Het goed bevindt zich in de perimeter van het bijzonder 

bestemmingsplan (BBP) nr 4 goedgekeurd op 31/05/1985.  

Verkaveling: / 

Aanvrager: Gemeentebestuur Sint-Lambrechts-Woluwe    

Motieven:  Effectenverslag - Art. 175/20 - MPP – Onderzoek van 30 dagen, toepassing 

van het algemeen voorschrift  0.3. van het GBP (handelingen en werken in 

openbare of private groengebieden) Art. 175/15 – aanvraag onderworpen 

aan een EV met het oog op Bijlage B - toepassing van 'art. 175/15 van het 

BWRO: aanvraag onderworpen aan een effectenverslag (aanleg van een 

beplante eigendom van meer dan 5.000 m2)  

Onderzoek:  van 15/03/2023 tot 13/04/2023 

Klachten/opmerkingen:  7 

Advies: 

Stedenbouwkundig advies – Directies stedenbouw en cultureel erfgoed: 

Context 

Overwegende dat het goed zich bevindt in een parkgebied, in een administratiegebied, in een 

woongebied en in het bijzonder in een gebied van culturele, historische, esthetische waarde of 

voor stadsverfraaiing van het GBP goedgekeurd door het besluit van de regering van 03/05/2001; 

 

Voorwerp van de aanvraag 

Overwegende dat de aanvraag betrekking heeft op de restauratie en herinrichting van bepaalde 

delen van het park: 

-de aanleg van twee toegangen, ten noorden en ten zuiden van de site, 

- de aanleg van paden in waterdoorlatende klinkers en houten pontons 

-installatie van nieuwe omheiningen, 

-installatie van een speelplein en twee petanquebanen,  

-installatie van schanskorfbanken 

-diverse landschapsinrichtingen 

-verschillende hydraulische werken (regenwaterbeheer) 
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Procedure en onderzoekshandelingen  

Overwegende dat het project om de volgende redenen onderworpen is aan bijzondere 

maatregelen van openbaarheid van 30 dagen, overeenkomstig artikel 175/20 van het BWRO: 

- toepassing van het algemeen voorschrift  0.3. van het Gewestelijk 
Bestemmingsplan (GBP): handelingen en werken in groengebieden; 

- toepassing van art. 175/15 van het Brussels Wetboek van Ruimtelijke Ordening 
(BWRO): aanvraag onderworpen aan een effectenverslag; Aanleg van een 
beplante eigendom van meer dan 5.000 m2) 

Overwegende dat tijdens het openbaar onderzoek, dat plaatsvond van 15/03/2023 tot 

13/04/2023, 7 klachten, waarvan 2 buiten de termijn, zijn ingediend: 

Overwegende dat de tijdens het openbaar onderzoek geformuleerde reacties met betrekking 

tot het onderwerp van deze aanvraag de volgende aspecten betreffen: 

- het positieve aspect om eindelijk tot een afgerond project voor het park te 

komen 

- het waterbeheer (pompen, zwaartekrachtsysteem, gescheiden netwerk, 

opvangsysteem voor afvloeiingen, enz.,) 

- de toegang vanaf het perceel aan de Woluwelaan 64, 

- de betwisting door de eigenaars van een aan het park grenzend gebouw met 

betrekking tot de onteigening; 

Bestaande situatie 

Overwegende dat het Sint-Lambertuspark een groen eiland is in het hart van een verstedelijkt 

gebied, gelegen ten oosten van de gemeente, grenzend aan de Woluwelaan en de Sint-

Lambertusstraat. Dit park is een doorgangsplek voor de inwoners; 

Overwegende dat het in 1989 aangelegde park in het midden een kleine vijver heeft, in het 

noorden een droog moerasgebied en in het zuiden een natuurlijk rietveld. 

Overwegende dat dit park door een gebrek aan onderhoud ingesloten is, dat de vegetatie de 

overhand heeft genomen en het moerasgebied is opgedroogd; dat het ook, door zijn ligging en zijn 

staat, eerder een doorgangsplaats dan een bestemmingsplaats is geworden; 

Geprojecteerde situatie 

Overwegende dat het project tot doel heeft deze bestaande groene ruimte, die zo goed als 

verwaarloosd is, te herwaarderen door een nieuwe stedelijke ontmoetings-, ontspannings-, levens- 

en speelruimte in te richten en tevens een plaats voor waterretentie, in een gebied dat gevoelig is 

voor overstromingen en wateroverlast; 

Overwegende dat dit waterbeheer tot doel heeft het vochtig gebied te beheren, dat de beplanting 

in verband met de algemene herinrichting van het park waarschijnlijk de biodiversiteit van het 

gebied zal vergroten en deel zal uitmaken van de groene maas; 

Aangezien het project voorziet in 3 afzonderlijke waterpunten in het park: 

- een draineergeul die het water opvangt, dat naar het 2e waterpunt in de open lucht 

stroomt; 
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- dit 2e waterpunt, een klein vochtig gebied achter het gebouw aan de Woluwelaan 64, 

waarvan het waterpeil op ± 41,60 m ligt, loopt over in het 3e waterpunt; 

- dit 3e waterpunt, een groot vochtig gebeid achter de parking van het shoppingcenter, 

heeft een gemiddeld peil van 41,25 m 

 

Overwegende dat ten noorden en ten zuiden van het park twee nieuwe ingangen zullen worden 

gebouwd om een volledige oversteek mogelijk te maken en een sociale controle in het park uit te 

oefenen; 

Overwegende dat de paden uit waterdoorlatende klinkers bestaan en dat in het vochtige gedeelte 

houten pontons zullen worden aangebracht  

Overwegende dat, om de afvoer van water uit de ten westen van het park gelegen achtertuinen 

mogelijk te maken, een lichte nivellering van het terrein in de richting van het park zal worden 

uitgevoerd; dat de privéomheiningen zullen worden vervangen door een gemeenschappelijke 

omheining om de tuinen te beveiligen; 

Overwegende dat in het park bij de zuidelijke ingang een speelplein, picknicktafels en 2 

petanquebanen zullen worden aangelegd; dat het stadsmeubilair zal bestaan uit schanskorfbanken 

Motivering 

Overwegende dat sommige eigenaren tijdens het openbaar onderzoek bezwaar hebben gemaakt 

tegen de huidige onteigeningsprocedure; dat een overeenkomst kan worden gevonden voor de 

onteigening van een deel van het perceel, maar niet van het volledige voor het project geplande 

perceel; 

Overwegende dat het project waarschijnlijk de biodiversiteit van het gebied zal verbeteren en een 

meerwaarde voor de buurt zal opleveren; dat ondanks alles een compromis kan worden gevonden 

om een park aan te leggen en het vochtig gebied te voeden; 

Conclusie 

Overwegende dat het project een verbetering van de site vormt; dat het niet kan worden 

uitgevoerd zoals het is ingediend en dat er derhalve gewijzigde plannen zullen moeten worden 

ingediend: 

GUNSTIG ADVIES op voorwaarde dat: 

- de perimeter van het project wordt aangepast, 
- inheemse soorten worden voorgesteld, 
- de locatie van het ponton wordt aangepast, 
- het wegdek wordt aangepast, 
- er vuilnisbakken worden voorzien in de buurt van de ingangen en 

ontspanningsruimte (picknick). 
 

Advies van Leefmilieu Brussel:  

Overwegende dat de hydrologische studie onder meer geen rekening houdt met de afvoeren en 

aansluitingen op het hydrografische netwerk, de in aanmerking te nemen leksnelheden, de 

buffercapaciteiten in de vijvers, de infiltratiecapaciteiten, enz.;  

Overwegende dat de opmerkingen die zijn gemaakt in het kader van de studie die via de subsidies 

voor klimaatactie is uitgevoerd, niet in aanmerking worden genomen voor de dimensionering van 

het project;  
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Overwegende dat het project geen uitspraak doet over de wijze waarop de overloop wordt beheerd 

(zwaartekracht of pompsysteem) en deze beslissing uitstelt tot latere studies;  

Overwegende dat de beginselen van geïntegreerd regenwaterbeheer niet in aanmerking zijn 

genomen  

Overwegende dat het project bestaat in de herinrichting van een groene ruimte en dat daarom in 

de aanvraag een doelstelling van nullozing in het rioleringsnet en zo nodig een buffering vóór 

lozing op het hydrografische net moet worden overwogen; 

Overwegende dat ondergrondse netwerken moeten worden vermeden of naar behoren 

gemotiveerd;  

Overwegende dat het project geen betrekking heeft op het bestaande regennetwerk; 

Overwegende dat het perceel gelegen is in een gebied met overstromingsrisico op de kaart van 

gebieden met overstromingsgevaar en overstromingsrisico van Leefmilieu Brussel 

Overwegende dat het grondwaterpeil op een diepte van 2 m is opgenomen op de 

hydrogeologische kaart van Leefmilieu Brussel 

Overwegende dat het waterbeheerplan het beheer van regenwater op het perceel aanmoedigt om 

de overstromingsverschijnselen te beperken, om een stedelijke veerkracht tegen de andere 

gevolgen van de klimaatverandering mogelijk te maken en om een betere leefomgeving voor de 

inwoners te garanderen; 

Overwegende dat artikel 18 van de kaderordonnantie bepaalt dat elke eigenaar verantwoordelijk is 

voor het beheer van het regenwater op zijn perceel; 

Overwegende dat het noodzakelijk is de hoeveelheden regenwater die het perceel verlaten te 

verminderen en zoveel mogelijk water naar de natuurlijke omgeving terug te brengen door 

infiltratie, verdamping of afvoer met een laag debiet overeenkomstig het waterbeheerplan; 

Overwegende dat het nodig is mee te werken aan de retentie van afstromend water 

stroomopwaarts van het afwateringsnetwerk om het bij hevige regenval te ontlasten; 

Gelet op de ambities van de Brusselse regering op het gebied van klimaat en biodiversiteit, meer 

bepaald inzake vergroening, (de)verdichting en vegetatie; 

Overwegende het gewestelijk beleid dat erop gericht is de groene maas te versterken en de 

biodiversiteit te beschermen en te herstellen; 

Overwegende dat de ruimten in volle grond moet worden uitgebreid zodra de context van het 

project dit toelaat; 

Gelet op de noodzaak om meerdere schakels en verbindingen te creëren tussen de verschillende 

groene ruimten die grenzen aan het project; 

Overwegende dat de site, zoals gevalideerd door het Gewestelijk natuurplan (goedgekeurd bij 

besluit van de Brusselse Hoofdstedelijke Regering van 14 april 2016), is opgenomen in/nabij een 

kerngebied van het ecologisch netwerk, dat bijdraagt tot de groepering van gebieden van groot 

biologisch belang waar alle uitgevoerde acties ten gunste van het natuurbehoud moeten zijn. Een 

kerngebied kan worden opgenomen in een ontwikkelingszone; 

Overwegende dat de landschapsinrichting gebaseerd moet zijn op de lijst van lokale en niet-

invasieve soorten opgesteld door Leefmilieu Brussel, is het niet toegestaan invasieve exotische 

plantensoorten aan te planten, opgenomen in bijlage IV van de ordonnantie natuur; 
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Gelet op het belang van de keuze van de soorten door de voorkeur te geven aan inheemse 

soorten en dat het nodig zal zijn de plantensoorten te specificeren, zie daartoe de lijst van 

inheemse soorten of soorten die aan de plaatselijke omgeving zijn aangepast en niet invasief zijn; 

Overwegende dat het uitgestelde beheer van de landschappelijke zones (laat maaien, bloemrijk 

grasland, inheemse planten...) de biodiversiteit op het perceel ten goede zou komen; 

Overwegende dat artikel 68, lid 7 van de ordonnantie betreffende het natuurbehoud van 

01/03/2012 het volgende bepaalt: "Het is verboden om bomen te snoeien of te kappen tussen 1 

april en 15 augustus"; 

Overwegende dat het noodzakelijk zal zijn om tijdens de bestratings- en funderingswerken 

aandacht te besteden aan de wortels van de bestaande vegetatie; 

Fauna 

Overwegende dat de continuïteit van de ecologische corridors moet worden gewaarborgd door de 

elementen voor de afbakening van het perceel (omheiningen) te beperken of door voor de fauna 

doorlaatbare zones te creëren met openingen van ongeveer 20 x 20 cm om de 10 tot 15 m; 

Permeabiliteit 

Overwegende dat het Brussels Gewest de bodemafdekking wil beperken en de impact van 

overstromingen wil verminderen overeenkomstig de algemene beleidsverklaring van 18 juli 2019 

OF het Waterbeheerplan 2016-2021; 

Overwegende dat water dat naar de openbare ruimte en de wegen stroomt, bij voorrang moet 

worden geleid naar groengebieden, infiltratiewadi’s, bomen of regentuinen om te kunnen infiltreren; 

Afval 

Overwegende dat in het perspectief van duurzame ontwikkeling het hergebruik van materialen in 

situ voor de inrichting moet worden bevorderd; 

Conclusie 

Overwegende dat het project moet worden herzien door: 

- de hydrologische studie te voltooien; 

- het project te wijzigen met het oog op een geïntegreerd beheer van het 

regenwater overeenkomstig het waterbeheerplan, met name door de site te 

beschouwen als een waterretentiegebied in een gebied dat gevoelig is voor 

overstromingen en wateroverlast, en door te streven naar een nullozing van het 

regenwater in het rioleringsnet. De afvoer van de opslagvoorzieningen moet bij 

voorkeur worden geleid naar een infiltratiesysteem, het hydrografische 

oppervlaktenetwerk (met instemming van de eigenaar en/of beheerder) of een 

nieuwe stadsrivier wanneer die zich in de buurt bevindt; 

- te voldoen aan het definitieve evaluatieverslag van Agora in het kader van een 

subsidieaanvraag voor de studie van de heraanleg van het Sint-Lambertuspark in 

Sint-Lambrechts-Woluwe en de opmerkingen die in dit verband zijn gemaakt door 

Leefmilieu Brussel;  

- De paden enkel in een waterdoorlatende bedekking te voorzien en ze 

gebruiksvriendelijk te maken voor PBM's/fietsers; 

- Vuilnisbakken te plaatsen aan de ingangen, bij de picknicktafels en -banken en de 

petanquebaan, maar verder niet; 

- Verschillende klimplanten langs de hekken te voorzien; 
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- De toegangen in te richten en de rest van de site ongerept te laten; 

- Een lijst te verstrekken met de te kappen en te herplanten bomen. 

 

ONGUNSTIG ADVIES 

 

De verzoekende gemeente onthoudt zich. 
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AREGION DE BRUXELLES-CAPITALE 

COMMUNE DE WOLUWE-SAINT-LAMBERT - AMENAGEMENT DU TERRITOIRE - 
URBANISME 

COMMISSION DE CONCERTATION 

Procès-verbal n° 539 de la séance du 28/04/2023 à 10h20. 

Demande de permis d'urbanisme PU/1848963/2022 (3)  

Localisation : Chaussée de Roodebeek 99 - 103   

Objet : démolir l'immeuble n°107, ce qu'il reste de l'immeuble n°109 et la toiture de 

l'immeuble n°105 pour construire un nouvel immeuble de 3 logements à 

front de rue, créer un accès carrossable sous celui-ci vers le sous-sol du 

bâtiment arrière situé au n°99-101-103 de la même chaussée et un accès 

piétons/vélos vers l'intérieur de l'îlot, démolir certaines parties du bâtiment 

arrière et en modifier la destination de stockage/commerce en 4 logements 

et 2 espaces de bureaux. 

Zonage : P.R.A.S. : zone mixte 

P.P.A.S. : Le bien ne se situe pas dans le périmètre d'un plan particulier 

d'affectation du sol (PPAS). 

 Lotissement : / 

Demandeur : S.A. IMMO INVEST BELGIUM    

Motifs : application de l'art. 153 §2. du COBAT (dérogation à un règlement 

communal d'urbanisme ou à un règlement des bâtisses)  dérogation à 

l'art.4 du titre I du RRU (profondeur de la construction)  dérogation à l'art.6 

du titre I du RRU (toiture - lucarnes)  application de la prescription générale  

0.6. du PRAS (actes et travaux portant atteinte aux intérieurs d'îlots)  

application de la prescription particulière 3.5.1° du PRAS (modifications des 

caractéristiques urbanistiques des constructions)  

Enquête :  15/03/2023 au 13/04/2023 

Plaintes/Remarques : 10 

Avis : 

Considérant que la demande est située en zone mixte du plan régional d’affectation du sol du 
03/05/2001 et qu’elle est conforme aux prescriptions de celui-ci ; 

Considérant que la demande vise à démolir l'immeuble n°107, ce qu'il reste de l'immeuble n°109 et la 

toiture de l'immeuble n°105 pour construire un nouvel immeuble de 3 logements à front de rue, créer 

un accès carrossable sous celui-ci vers le sous-sol du bâtiment arrière situé au n°99-101-103 de la 

même chaussée et un accès piétons/vélos vers l'intérieur de l'îlot, démolir certaines parties du 

bâtiment arrière et en modifier la destination de stockage/commerce en 4 logements et 2 espaces de 

bureaux ; 

Considérant que la demande a été soumise aux mesures particulières de publicité du 15/03/2023 au 

13/04/2023 et que 10 lettres de réclamations et d’observations ont été introduites ; 

Considérant que les réclamations portent principalement sur le fait que : 

- La grille d’accès au parking devrait être placée en retrait par rapport à la façade de manière à 

éviter de gêner les piétons pendant l’ouverture de celle-ci, 
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- Le porche couvert devrait être éclairé en permanence, 

- L’opposition au projet car la chaussée de Roodebeek est une chaussée paisible étroite et 

qu’elle ne peut pas accueillir davantage d’habitants, 

- Le projet est pharaonique et inapproprié à la voirie,  

- La création du parking souterrain va créer des secousses et des fissures pour les maisons aux 

alentours, 

- La trop grande surface bétonnée aura un impact sur l’infiltration de l’eau, 

- Le trafic dans la chaussée sera augmenté, 

- Le parking à vélos va amener des nuisances sonores à toute heure côté jardin, 

- Les fenêtres et terrasses vont amener des nombreux vis-à-vis en intérieur d’îlot impliquant une 

perte d’intimité, 

- Le calcul des zones perméables/imperméables est remis en question, 

- Il n’y a aucune information sur la manière dont les différences de niveaux aux limites des 

jardins sont traitées : clôture, murs de soutènement,… 

- Utiliser le volume arrière existant surdimensionné afin d’en détourner sa fonction et son 

affectation n’est pas acceptable, 

- L’accès pour les pompiers difficilement possible, 

- La création de logements en intérieur d’îlot n’est pas acceptable car il y a lieu de conserver 

des zones dédiées aux activités productives comme le dicte la stratégie régionale de 

développement urbain, 

- Le non-respect de l’article 17 du Titre II du RRU visant la création d’un local pour les véhicules 

deux roues, 

- Le souhait que le projet ait un impact le plus neutre possible sur le réseau d’égouttage ; 

Considérant que plusieurs personnes ayant demandé à être entendues soulignent les qualités du 
projet et l’amélioration du site existant en intérieur d’îlot ; 

Considérant que plusieurs permis ont été délivrés dans les années ’60 pour le volume arrière 
(atelier) mais que des permis ont été refusés plus récemment pour la démolition sans 
reconstruction des immeubles n°107 et n°109 (le 27/11/2008 : PU n°18.764 pour le n°107 et PU 
n°18.765 pour le n°109) ; 

Considérant que l’immeuble 111-113 a récemment été rénové en maison unifamiliale (PU 
n°686868 délivré le 17/01/2019) ; 

Considérant que, pour rappel, la demande de permis d’urbanisme n°703656, visant à démolir les 

immeubles n°107 et 109 et la toiture de l'immeuble n°105 de la chaussée de Roodebeek pour 

reconstruire un immeuble de logement à front de rue, créer un accès carrossable sous celui-ci vers 

le sous-sol du bâtiment arrière situé au n°99-101-103 de la même chaussée et un accès 

piétons/vélos vers l'intérieur de l'îlot, démolir certaines parties du bâtiment arrière et en modifier la 

destination de stockage/commerce en logement, a été refusée le 16/04/2020 suite à l’avis 

défavorable unanime et en présence d’un représentant de Bruxelles Urbanisme et Patrimoine, 

direction de l’urbanisme ; 

Considérant que les motivations principales portaient sur : 

- Le fait que certains nouveaux logements en intérieur d’îlot s’ouvraient vers les jardins voisins, 
- L’aménagement du parking tel que dessiné ne garantissait pas le caractère fonctionnel de 

chacun des emplacements en termes d’accessibilité et de manœuvre, 
- L’impact des bâtiments existants en intérieur d’îlot vu que la réduction du volume existant pour 

pouvoir développer le projet de logement viable était compensée en partie par la construction 
d’une extension au 1er étage dans la partie la plus profonde, entraînant des dérogations au 
RRU en termes de gabarit, 

- Le fait que le projet s’étendait loin en intérieur d’îlot portant atteinte aux constructions 
avoisinantes, 

- La modification de la destination d’entrepôt en logement impliquant la création de baies, de 
terrasses et de jardins entraînant une utilisation différente des lieux, 
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- Le fait que la demande n’apportait aucune motivation quant à la suppression totale des 
espaces d’entrepôts alors que le commerce à front de rue était maintenu même s’il ne faisait 
pas partie de la demande, 

- La seule fonction proposée était le logement alors que le bien se situe en zone mixte ; 

Considérant que la demande vise à : 
- démolir l’immeuble n°107 et ce qu’il reste du n°109 en partie écroulé, 
- démolir la toiture de l’immeuble n°105, 
- construire un nouvel immeuble de 3 logements à front de rue avec accès au parking pour 

les voitures et les vélos, 
- transformer et démolir certaines parties du bâtiment arrière et en modifier la destination de 

stockage/entrepôt en 4 logements et 2 espaces de bureaux ; 

Considérant que les immeubles n°107 et 109 datent d’avant 1932 et sont dès lors repris d’office à 
l’inventaire du patrimoine immobilier ; 

Considérant néanmoins qu’ils sont en très mauvais état ; 

Considérant que le présent projet prévoit d’une part la construction d’un nouvel immeuble en lieu 

et place des maisons et de la parcelle libre actuellement et d’autre part la transformation du 

bâtiment arrière ; 

Considérant que le volume existant en intérieur d’îlot n’est pas augmenté mais est réduit dans sa 

partie centrale et que le niveau existant au sous-sol est maintenu ; 

Considérant que le projet a pour programme 3 logements (1 appartement de 3 chambres et 2 

duplex de deux chambres) dans le bâtiment avant et 4 logements (duplex) et 2 espaces de 

bureaux dans le bâtiment arrière ; 

Considérant que le sous-sol commun aux deux bâtiments comprend : 

- 19 emplacements de parking pour voiture et un emplacement pour moto, organisés en 
deux demi niveaux, 

- 8 caves dont deux pour les bureaux, 
- 1 local pour les poubelles 
- 1 local pour les compteurs, 
- Les parties basses de deux des 4 logements organisés en duplex à l’arrière 

Considérant que maximum 2 emplacements sont prévus par logement (= 14 emplacements), ce 

qui reste étant alors destiné aux occupants des deux espaces de bureau ; 

Considérant que la demande déroge donc aux articles 3, 17 et 18 et Titre II du RRU en ce qu’il 

manque dès lors une cave, un local pour les poussettes et un local pour le matériel d’entretien ; 

Considérant que le maintien de l’activité productive semble difficile sur cette grande surface vu le 

caractère de la chaussée et le futur projet d’aménagement ; 

Considérant que cet immeuble regroupe l’accès pour les piétons et pour les cyclistes aux différents 

logements du site et au parking réservé à la mobilité douce ainsi qu’à l’accès des voitures au 

parking situé dans le sous-sol du bâtiment arrière ; 

Considérant que ces accès restent fermés par des grilles à ouvertures automatiques laissant la 

transparence vers les espaces en intérieur d’îlot et vers la rampe ; 

Considérant que cette nouvelle rampe vers le parking pour voitures et motos longe le bâtiment 

existant depuis l’accès à la rue ; qu’elle est entièrement couverte ; 

Considérant qu’un accès principal dédié aux piétons et aux cyclistes est prévu depuis la rue et 

fermé par une grille ; qu’il s’agit d’une rampe en pente douce en partie couverte qui dessert 

l’entrée aux 3 logements du bâtiment avant et à un premier espace couvert pour 13 emplacements 

vélos et qui se prolonge ensuite vers un parking à ciel ouvert pour 17 emplacements vélos et le 

patio central ; 
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Considérant que les emplacements de vélos pour les occupants des lieux (logements et bureaux) 

doivent être situés dans un local intérieur fermé et que les emplacements de vélos pour les 

visiteurs peuvent être extérieurs mais doivent être couverts ; 

Considérant que cette rampe se décale de l’axe mitoyen avec le n°111 pour permettre le maintien 

de plantations et limiter l’impact sur la végétation existante formant déjà actuellement un écran ; 

qu’une palissade en bois tressé est prévue afin de respecter le code civil en matière de vues vers 

la parcelle voisine ; 

Considérant qu’il y a lieu de préciser cet aspect ; 

Considérant que la rampe d’accès réservée aux piétons et aux cyclistes et le patio sont revêtus de 

dalles sur plots afin de protéger les étanchéités ;  

Considérant que des bacs plantés sont placés au centre du patio pour agrémenter l’espace, 

permettre de s’asseoir et également de former un écran par rapport aux logements ; 

Considérant que vu l’imperméabilisation supplémentaire de la parcelle (rampe vers le parking), le 

placement de bacs plantés est insuffisant ; 

Considérant qu’il y a lieu  de prévoir une zone végétalisée de 60cm d’épaisseur sur au moins 50% 

du patio prévu entre les façades de bureaux et des logements et les limites mitoyennes de part et 

d’autre ; 

Considérant que le fond de parcelle est aménagé en trois jardins dont deux sont privatisés pour les 

appartements du bas et le 3ème étant réservé collectivement aux autres logements ; que les arbres 

existants sont maintenus ; 

Considérant que les terrasses des appartements sont en bois ; 

Considérant que le nouveau bâtiment à l’avant comprend 3 logements (variant de 115 à 153m² 

bruts) disposant d’un espace extérieur et respectant les normes minimales d’habitabilité du Titre II 

du RRU en termes de surface, d’éclairement naturel, de hauteur sous plafond ; 

Considérant que cet immeuble referme le front bâti en présentant un gabarit de R+2+toiture à 

versants ; 

Considérant qu’il déroge aux articles 4 (profondeur) et 6 (hauteur) du Titre I du règlement régional 

en termes de gabarit au niveau du 2e étage (dépassement de + de 3m du voisin de droite le moins 

profond = 3.80m) ; 

Considérant que ces dérogations sont acceptables ; 

Considérant qu’il est confirmé en séance que le mur mitoyen dépassant le profil de l’immeuble 

111-113 est actuellement isolé ; 

Considérant qu’il y a lieu de présenter une élévation détaillée à ce propos ; 

Considérant qu’il maintient la travée de droite de l’immeuble de gauche et de la façade 

commerciale au rez-de-chaussée en développant une façade reprenant les briques de même 

teinte que celles de la façade maintenue mais placées différemment ; 

Considérant que la nouvelle corniche s’aligne aux corniches existantes de part et d’autre ; 

Considérant qu’une nouvelle toiture sur toute la largeur (nouvelle construction et nouvelle toiture 

sur la travée existante) s’ajuste au faîte de l’immeuble de droite n°111, revêtu d’ardoises 

artificielles noires afin de s’accorder avec la toiture de l’immeuble n°101 ; 

Considérant que deux lucarnes présentant une hauteur de + de 2m au niveau de leur face avant 

sont prévues en façade avant ; 



[Texte] 

 

Considérant qu’elles dérogent à l’article 12 du règlement communal sur la bâtisse en termes de 

hauteur (>1.25m) et en ce qu’elles ne sont pas placées à une distance minimale de 1m par rapport 

aux limites mitoyennes ;  

Considérant que ces dérogations sont acceptables car les lucarnes s’intègrent harmonieusement 

au versant de toiture et à la composition de la façade à rue ; 

Considérant que la lucarne arrière déroge à l’article 6 du Titre I du RRU en ce qu’elle se développe 

sur plus de 2/3 de la largeur de la façade et en ce qu’elle dépasse de plus de 2m le profil de la 

toiture ; 

Considérant que ces dérogations sont acceptables ; 

Considérant que la lucarne vient s’accoler au mur mitoyen de la construction de gauche plus haute et 

plus profonde et que le volume en décrochement s’accole également à ce mur ; 

Considérant que le bâtiment arrière est modifié en termes de volume et de destination ; 

Considérant que les anciens espaces de vente et d’atelier sont adaptés pour recevoir le parking en 

sous-sol ; des espaces de bureaux desservis par l’entrée principale de l’immeuble existant à rue 

n°101-103 ; 

Considérant qu’aucune rehausse ou extension n’est prévue ; 

Considérant que la partie centrale du bâtiment est démontée sur deux niveaux pour créer un espace 

extérieur (patio) entre les parties destinées au bureau à l’avant et au logement à l’arrière ; 

Considérant qu’une distance de plus de 10m est prévue entre les deux parties (bureaux et logements) 

au niveau du rez-de-chaussée et de plus de 14m à l’étage, soit une distance supérieure à la largeur 

de la chaussée ; 

Considérant que les bureaux sont aménagés sur deux plateaux (rdch et +1) situés en demi-niveaux 

par rapport à l’entrée principale de l’immeuble existant, desservis par une nouvelle distribution 

verticale (escalier + ascenseur accessible pour les personnes à mobilité réduite) permettant 

également un accès au parking dans lequel certains emplacements sont réservés à ces bureaux ; 

Considérant que de nouvelles baies ont dès lors été percées en façade latérale droite, qu’une 

façade arrière a été créée ; 

Considérant qu’une distance de plus de 7m existe entre cette façade latérale et la limite de propriété 

(avec la parcelle de droite) ; 

Considérant que l’étage inférieur (rdch) est éclairé par des baies de type industriel donnant au sud sur 

le patio et à l’ouest sur la toiture plate végétalisée aménagée sur une partie de la rampe ; 

Considérant que l’étage supérieur (+1) est réduit en profondeur de +/-4m en respectant la trame de la 

structure existante et permettant l’aménagement d’une terrasse ; 

Considérant qu’il est éclairé par le même type de baie côté sud et ouest ; 

Considérant qu’il est également desservi par un escalier extérieur le long du mur mitoyen existant 

avec la parcelle de gauche ; 

Considérant que ce nouvel escalier présente une dérogation à l’article 4 du Titre I du RRU en termes 

de profondeur vu son emplacement ; 

Considérant que cette dérogation est acceptable vu l’existence du mur mitoyen important ; 

Considérant que la partie arrière comprend 4 logements organisés en duplex et en fonction de la 

typologie structurelle du bâtiment existant (variant de 184 à 240m² bruts) et dont les espaces de vie 

sont orientés au maximum vers le sud ; 



[Texte] 

 

Considérant que de nouvelles baies ont dès lors été percées en façade latérale droite, qu’une 

façade avant a été créée et que des modifications de baies sont prévues en façade arrière ; 

Considérant qu’une distance de plus de 7m existe entre cette façade latérale et la limite de propriété 

(avec la parcelle de droite) ; 

Considérant que l’architecte confirme que les baies existantes situées en façade latérale gauche sont 

supprimées ;  

Considérant qu’il y a lieu de veiller à ce que l’aspect final soit soigné vu l’importance de ce mur ; 

Considérant que chaque logement dispose d’un espace extérieur (soit jardin pour les duplex 

inférieurs, soit terrasses pour les duplex supérieurs) ; que ces espaces extérieurs sont séparés par 

des haies ; 

Considérant que ces logements sont accessibles depuis le nouveau patio créé mais également 

depuis le parking en sous-sol par un nouvel escalier extérieur ; 

Considérant que ce nouvel escalier présente une dérogation à l’article 4 du Titre I du RRU en termes 

de profondeur vu son emplacement ; 

Considérant que cette dérogation est acceptable vu l’existance du mur mitoyen ; 

Considérant que les toitures non accessibles sont végétalisées avec une type de plantation 

permettant le placement de panneaux solaires sur l’ensemble des toitures supérieures ;  

Considérant qu’en termes de matériaux : 

- Le bâtiment à construire à rue propose : 
 En façade avant : des grilles et garde-corps métalliques de teinte gris anthracite, du 

crépi blanc (uniquement sur les côtés de l’accès au niveau du rez-de-chaussée), de la 
brique rouge (proche de l’existante), des châssis en PVC de teinte gris anthracite, des 
ardoises artificielles de ton gris anthracite en toiture et un habillage de lucarnes en zinc 
de même couleur que la toiture, 

 En façade arrière : du crépi blanc sur isolant, des éléments en bardage de bois, des 
garde-corps et profils métalliques de teinte gris anthracite, des châssis en PVC de 
teinte gris anthracite, des ardoises artificielles de ton gris anthracite en toiture,  

 
- Les bâtiments à l’arrière proposent : 

 du crépi blanc sur isolant, des châssis en PVC de teinte gris anthracite, des garde-
corps métalliques de teinte gris anthracite, 

Considérant que le crépi blanc en façade à rue présente une dérogation au RCB mais que vu qu’il 

s’agit d’une surface limitée, cette dérogation est acceptable ; 

Considérant qu’en termes de gestion des eaux de pluie, le principe d’évacuation des eaux des 

bâtiments existants est maintenu mais remis à neuf ; que des citernes sont prévues sous la rampe ;  

Considérant que le projet prévoit le réemploi de l’eau pour l’arrosage et la maintenance des espaces 

extérieurs mais qu’il y a lieu de préciser la contenance et l’implantation des citernes ; 

 

Vu l’avis défavorable du Service d’Incendie et d’Aide Médicale Urgente du 16/04/2022 portant les 

références CP.1981.1039/20 ;  

Considérant que l’architecte en a pris connaissance et confirme en séance que la majorité des points 

consiste plus en des dispositions à prendre par la suite et non des problèmes de conception à 

l’exception du point concernant les emplacements de vélos extérieurs ; 

Considérant dès lors qu’il y a lieu de fournir des plans (+documents) adaptés en vue de demander un 

nouvel avis SIAMU. 
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AVIS FAVORABLE, unanime et en présence d’un représentant de Bruxelles Urbanisme et 

Patrimoine - Direction de l’Urbanisme à condition de : 

- Prévoir une zone végétalisée de 60cm d’épaisseur sur au moins 50% du patio 
- Respecter le Titre II du RRU en termes de locaux communs (les emplacements de vélos 

pour les occupants des lieux (logements et bureaux) doivent être situés dans un local 
intérieur fermé et les emplacements de vélos pour les visiteurs peuvent être extérieurs 
mais doivent être couverts) et de caves, 

- Se conformer aux réglementations en vigueur en termes de citernes prévues sous la rampe, 
- Préciser l’aménagement de la zone plantée le long de la limite mitoyenne avec la parcelle de 

droite, 
- Ajouter/compléter les élévations des murs mitoyens de part et d’autre (existants modifiés : 

baies supprimées à gauche et isolation réalisée à droite), 
- Fournir un exemplaire des plans (+ documents de demande) en vue de solliciter un nouvel 

avis du SIAMU 

En application de l’article 126 §7 du Code Bruxellois de l’Aménagement du Territoire : 

Les dérogations suivantes sont acceptées: 

- à l’article 4 du Titre I du RRU en termes de profondeur en ce qui concerne le nouvel escalier le 
long du mur mitoyen vers l’étage de bureaux et la nouvelle rampe de parking, 

- à l’article 6 du Titre I du RRU en termes de hauteur (rehausse mur mitoyen avec le n°111 au 
2e étage arrière du bâtiment avant et en termes de lucarne (hauteur >2m par rapport au profil 
de la toiture et développement >2/3 de la largeur de la façade), 

- à l’article 12 du RCB en termes de lucarnes (hauteur et distance par rapport à la limite 
mitoyenne) et en termes de matériau (crépi blanc). 
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REGION DE BRUXELLES-CAPITALE 

COMMUNE DE WOLUWE-SAINT-LAMBERT - AMENAGEMENT DU TERRITOIRE - 
URBANISME 

COMMISSION DE CONCERTATION 

Procès-verbal n° 539 de la séance du 28/04/2023 à 11h20. 
 

Demande de permis d'urbanisme PU/1820192/2021 (4)  

Localisation : Boulevard Brand Whitlock 18 - 20   

Objet : modifier et rénover les espaces communs situés au rez-de-chaussée et au 
sous-sol, aménager une conciergerie, modifier certains châssis en façade 
avant, et, régulariser des modifications structurelles en sous-sol et la 
suppression de 14 emplacements de parking dans un immeuble 
d'habitation (ancien immeuble de séniorie transformé en co-living) 

Zonage : P.R.A.S. : espaces structurants, zone d'intérêt culturel, historique, 
esthétique ou d'embellissement (ZICHEE), zone d'habitation 

 P.P.A.S. : Le bien ne se situe pas dans le périmètre d'un plan particulier 
d'affectation du sol (PPAS). 

 Lotissement : / 

Demandeur : A.C.P. SENIOR RESIDENCE MONGOMERY Monsieur  MILCAMPS 

Motifs : application de la prescription générale  0.12. du PRAS (modification (totale 
ou partielle) de l'utilisation ou de la destination d'un logement ou démolition 
d'un logement)  

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

Enquête :  15/03/2023 au 13/04/2023  

Plaintes/Remarques : 1 

Avis : 

AVIS REPORTE en vue d’une visite sur place 
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REGION DE BRUXELLES-CAPITALE 

COMMUNE DE WOLUWE-SAINT-LAMBERT - AMENAGEMENT DU TERRITOIRE - 
URBANISME 

COMMISSION DE CONCERTATION 

Procès-verbal n° 539 de la séance du 28/04/2023 à 13h30.  
 

Demande de permis d'urbanisme PU/1861483/2022 (5)  

Localisation : Avenue Jean Laudy 8   

Objet : régulariser la modification du volume de toiture et l'aménagement des 
combles, étendre le premier étage, aménager une terrasse au deuxième 
étage, isoler la façade arrière, construire une lucarne sur deux niveaux en 
versant arrière de toiture et remplacer les menuiseries extérieures de la 
maison unifamiliale 

Zonage : P.R.A.S. : zone d'habitation à prédominance résidentielle 

P.P.A.S. : Le bien ne se situe pas dans le périmètre d'un plan particulier 
d'affectation du sol (PPAS). 

 Lotissement : / 

Demandeur : Monsieur et Madame Anders & Amela WENDT - TRHULJ 

Motifs : dérogation à l'art.4 du titre I du RRU (profondeur de la construction)  

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

 application de l'art. 153 §2.al 2&3 du COBAT (dérogation à un règlement 
communal d'urbanisme ou à un règlement des bâtisses)  

Enquête :  15/03/2023 au 13/04/2023 

Plaintes/Remarques : 1 

Avis : 

Considérant que la demande est située en zone d’habitation à prédominance résidentielle du plan 
régional d’affectation du sol du 03/05/2001 et qu’elle est conforme aux prescriptions de celui-ci ;  

Considérant le permis d’archives n°5817 délivré le 12/03/1938 pour la construction de la maison ; 

Considérant que la présente demande vise à régulariser la modification du volume de toiture et 
l'aménagement des combles, à étendre le premier étage, à aménager une terrasse au deuxième 
étage, à isoler la façade arrière, à construire une lucarne sur deux niveaux en versant arrière de 
toiture et à remplacer les menuiseries extérieures de la maison unifamiliale ; 

Considérant que la demande déroge aux articles 4 et 6 du titre I du règlement régional 
d’urbanisme, à l’article 8 du titre II du règlement régional d’urbanisme et aux articles 12 (titre III) et 
52 (titre X) du règlement communal d’urbanisme ; 

Considérant que la demande a dès lors été soumise aux mesures particulières de publicité du 
15/03/2023 au 13/04/2023 et qu’une lettre de réclamations et d’observations a été introduite ; 

Considérant que les réclamations portent principalement sur l’imperméabilisation supplémentaire 
de la parcelle et la construction d’une lucarne sur deux niveaux en intérieur d’îlot ; 

Considérant que la demande vise à régulariser la modification du volume de toiture par rapport à la 
situation de droit (archives n°5817 délivré le 12/03/1938) ;  

Considérant qu’un brisis a été réalisé en versant avant de toiture et que le premier niveau sous 
toiture a été aménagé en deux pièces « mansardes », une salle de bains et un bureau ;  

Considérant qu’un escalier a été placé dans le bureau en vue d’accéder au deuxième niveau sous 
toiture (sous faîte) dans lequel un grenier a été aménagé ; 
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Considérant que l’outil en ligne BRUGIS permet de constater la réalisation de ces travaux avant 
l’entrée en vigueur du règlement régional d’urbanisme ;  

Considérant que deux auvents ont été placés en façade arrière sans autorisation urbanistique au 
rez-de-chaussée et au premier étage ; que la demande prévoit de les supprimer ; 

Considérant que des travaux de réorganisation sont prévus au rez-de-chaussée : suppression de 
cloisons et murs porteurs, suppression de la douche / sauna, placement d’une pompe à chaleur ;  

Considérant que les corps de cheminées sont supprimés jusqu’en toiture ; 

Considérant qu’au premier étage, l’escalier extérieur permettant l’accès au jardin est supprimé ; 

Considérant que le mur de façade arrière de la salle à manger et une partie du mur latéral de la 
cuisine sont démolis en vue de construire une extension entre la cuisine et la mitoyenneté de gauche 
; 

Considérant que l’extension s’aligne à la profondeur du profil mitoyen gauche (n°10) et dépasse la 
mitoyenneté droite (n°6) de plus de 3m, dérogeant aux articles 4 et 6 du titre I du règlement 
régional d’urbanisme ; 

Considérant que les baies de la cuisine sont agrandies afin d’obtenir une grande fenêtre d’angle ; 

Considérant que des cloisons sont supprimées en vue d’ouvrir entièrement la cuisine sur le 
séjour ; 

Considérant que la suppression de celles-ci ne permet plus d’assurer le maintien d’un sas entre le 
WC et les espaces de vie, dérogeant à l’article 8 du titre II du règlement régional d’urbanisme ; 

Considérant que cette dérogation n’est pas acceptable et qu’il y a dès lors lieu de créer un sas ; 

Considérant de plus qu’en situation existante, le WC est séparé de l’espace de vie ; 

Considérant qu’un nouvel escalier permettant l’accès au jardin est placé dans la continuité de 
l’extension, parallèlement au volume de cuisine ; 

Considérant qu’il présente un recul de 140cm par rapport à la mitoyenneté de gauche (n°10) ; que 
ce recul n’est pas suffisant pour répondre aux prescriptions du Code civil en termes de vues 
(190cm) ;  

Considérant de plus qu’il déroge à l’article 4 du titre I du règlement régional d’urbanisme en ce que 
sa profondeur est supérieure à la profondeur des deux profils mitoyens voisins ; 

Considérant que le demandeur indique (cf. note explicative) son intention d’établir un acte de 
servitude entre parcelles concernées ; que le cas échéant, la dérogation à l’article 4 du titre I du 
règlement régional d’urbanisme peut être acceptable ; 

Considérant que la nouvelle terrasse doit être perméable ; 

Considérant qu’au deuxième étage, la fenêtre de la chambre n°2 en façade arrière est élargie et 
remplacée par une porte-fenêtre en vue d’accéder à une terrasse aménagée sur la toiture de 
l’extension du premier étage ; 

Considérant que la terrasse présente un recul de 60cm en profondeur par rapport à la mitoyenneté 
de gauche (n°10) ; que malgré ce recul, la terrasse présente une dérogation à l’article 4 du titre I 
du règlement régional d’urbanisme en ce qu’elle dépasse de plus de 3m le profil de droite (n°6) ; 

Considérant, vu le volume construit entre la terrasse et la parcelle de droite, qu’elle n’apporte 
aucune nuisance à la propriété voisine ; que dès lors la dérogation est acceptable ; 

Considérant que le mur mitoyen de gauche ne présente pas la hauteur suffisante (173cm) pour 
répondre aux prescriptions du Code civil en termes de vues (190cm) et qu’aucune rehausse de 
mur mitoyen n’est prévue ; 

Considérant que le demandeur indique dans la note explicative, son intention d’établir un acte de 
servitude entre parcelles concernées à ce propos ;  

Considérant que le troisième étage (premier niveau de toiture) est réorganisé ; 
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Considérant qu’une salle de bains est aménagée dans la mansarde n°2, qu’une chambre est 
établie dans la mansarde n°1 et que le bureau et la salle de bains en partie arrière sont 
réaménagés en chambre supplémentaire ; 

Considérant qu’un nouvel escalier accessible depuis la cage d’escalier est placé en vue d’accéder 
à une cinquième chambre (avec bureau) aménagée en deuxième niveau de toiture ; 

Considérant qu’une lucarne est réalisée en versant arrière de toiture (sur deux niveaux de toiture) 
en vue d’apporter un maximum de luminosité aux chambres arrière ; 

Considérant que la lucarne déroge à l’article 6 du titre I du règlement régional d’urbanisme en ce 
que le profil de toiture ne peut être dépassé que de 2m maximum ; 

Considérant que la lucarne présente une hauteur supérieure à 125cm et un recul inférieur à 1m 
par rapport à la mitoyenneté gauche, dérogeant à l’article 12 du titre III du règlement communal 
d’urbanisme ; 

Vu la proximité du bien vers les bâtiments situés en coin d’îlot et la hauteur élevée de la maison 
unifamiliale par rapport aux profils voisins mitoyens ; 

Vu le nombre important de dérogations et le préjudice que pourrait causer un tel volume sur 
l’ensoleillement des parcelles situées en coin d’îlot ; 

Considérant que le volume de lucarne présentant une double hauteur ne peut dès lors qu’être 
refusé ; 

Considérant qu’une lucarne établie sur le premier niveau de toiture peut cependant être 
envisageable pour autant qu’elle réponde à l’article 12 du titre III du règlement communal 
d’urbanisme (recul de 1m par rapport aux limites mitoyennes) et à l’article 6 du titre I du règlement 
régional d’urbanisme (largeur maximale équivalente aux 2/3 de la largeur de la façade / 
dépassement de profil de toiture à 2m maximum) ; 

Considérant qu’il y a lieu de prévoir un recul plus important par rapport à l’immeuble voisin de 
gauche ; 

Considérant que sans ce volume de lucarne, la chambre n°5 située en deuxième niveau de toiture 
ne peut répondre aux normes d’habitabilité du titre II du règlement régional d’urbanisme ;  

Considérant qu’il s’indique dès lors de conserver l’utilisation d’un grenier à cet étage ; 

Considérant que la façade arrière est isolée ; que l’isolation prévue déroge à l’article 4 du titre I du 
règlement régional d’urbanisme en ce qu’elle dépasse les deux profils voisins mitoyens ;  

Considérant que les deux murs pignons en attente sont isolés et revêtus d’un enduit de teinte gris 
clair (épaisseur totale 15cm) ; que l’utilisation d’un enduit en façade visible depuis l’espace public 
déroge à l’article 52 du titre X du règlement communal d’urbanisme ; 

Considérant que l’isolation de la façade arrière et des murs pignons en attente permet d’améliorer 
les performances énergétiques de la maison ; que les dérogations sont donc acceptables ; 

Considérant qu’en façade avant, les menuiseries extérieures et les portes d’entrée et de garage 
sont remplacées par des éléments en bois de ton blanc ; 

Considérant que le fait de supprimer le sas d’entrée ne va pas dans le sens de préserver l’espace 
chauffé de l’ensemble de la maison ;  

Considérant que le dessin et les ferronneries des portes ne sont pas conservés ; 

Considérant qu’il s’agit d’une maison datant des années 30’ dont les caractéristiques architecturales 
et patrimoniales visibles depuis l’espace public doivent être au maximum préservées ; 

Considérant qu’il s’indique dès lors de proposer de nouveaux modèles de portes d’entrée et de 
garage se rapprochant au maximum des caractéristiques (divisions, ferronnerie,…) des portes 
d’origine ou de réviser la proposition PEB afin de conserver les portes existantes ; 

Considérant que l’architecte précise en séance qu’il y a en effet une petite erreur au niveau de la 
superficie perméable dans l’annexe I ; 
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Considérant qu’en ce qui concerne la zone de recul, le demandeur confirme en séance son accord 
sur une zone de pleine terre plus importante en prévoyant une zone centrale plantée dans la rampe 
vers le garage ; 

AVIS FAVORABLE, unanime et en présence d’un représentant de Bruxelles Urbanisme et 
Patrimoine - Direction de l’Urbanisme à condition de : 

- rendre la nouvelle terrasse perméable ;  
- recréer un sas pour le WC situé au premier étage ou supprimer le WC à cet étage ; 
- fournir un acte de servitude entre propriétés afin de respecter le Code civil en matière de 

vue pour le nouvel escalier extérieur du premier étage et la terrasse du deuxième étage ; 
- réduire la lucarne à un seul niveau de toiture (premier niveau) et prévoir un recul plus 

important par rapport à l’immeuble voisin de gauche ; 
- conserver l’utilisation d’un grenier en deuxième niveau de toiture ; 
- proposer de nouveaux modèles de portes d’entrée et de garage se rapprochant au maximum 

des caractéristiques (divisions, ferronnerie,…) des portes d’origine ou de réviser la proposition 
PEB afin de conserver les portes existantes ; 

En application de l’article 126 §7 du Code Bruxellois de l’Aménagement du Territoire, les dérogations 
aux articles 4 et 6 du titre I du règlement régional d’urbanisme (excepté pour le profil de lucarne 
supérieur à 2m), à l’article 12 du titre III (hauteur lucarne) et à l’article 52 du titre X du règlement 
communal d’urbanisme sont acceptées moyennant le respect des conditions émises ci-dessus. 

 
Les dérogations à l’article 12 du titre III du règlement communal d’urbanisme (hauteur de lucarne), 
à l’article 6 du titre I du règlement régional d’urbanisme (profil de lucarne supérieur à 2m) et à 
l’article 8 du titre II du règlement régional d’urbanisme (WC) sont refusées. 
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REGION DE BRUXELLES-CAPITALE 

COMMUNE DE WOLUWE-SAINT-LAMBERT - AMENAGEMENT DU TERRITOIRE - 
URBANISME 

COMMISSION DE CONCERTATION 

Procès-verbal n° 539 de la séance du 28/04/2023 à 14h10. 
 

Demande de permis d'urbanisme PU/1848739/2022 (6)  

Localisation : Avenue Gilbert Mullie 39   

Objet : construire une lucarne, aménager des terrasses, étendre et rehausser 
l'immeuble 

Zonage : P.R.A.S. : zone d'habitation 

P.P.A.S. : Le bien se situe dans le périmètre du plan particulier d'affectation 
du sol (PPAS) « PPA N° 7 ANGLE CHAUSSEE  DE ROODEBEEK ET 
CHEMIN DES DEUX MAISONS », ayant fait l'objet d'un arrêté de type « 
Loi 62 - Arrêté PPAS » en date du 01/03/1960. 

 Lotissement : / 

Demandeur : Monsieur et Madame Anas & Samira ALAMI - AHBIB 
Motifs : dérogation à l'art.4 du titre I du RRU (profondeur de la construction) 

application de l'art. 153 §2.al 2&3 du COBAT (dérogation à un règlement 
communal d'urbanisme ou à un règlement des bâtisses)  Art. 126§11 
Dérogation à un PPAS   
dérogation à l'art.6 du titre I du RRU (toiture d'une construction mitoyenne) 
dérogation à l'art.11 du titre I du RRU (aménagement de la zone de recul)  

Enquête :  15/03/2023 au 13/04/2023 

Plaintes/Remarques : 1 

Avis :  

Considérant que la demande est située en zone d’habitation à prédominance résidentielle du plan 
régional d’affectation du sol du 03/05/2001 et qu’elle est conforme aux prescriptions de celui-ci ; 

Considérant qu’elle est également située dans le périmètre du plan particulier d’affectation du sol 
n°7 approuvé le 01/03/1960 et qu’elle n’en respecte pas toutes ses prescriptions ; 
Considérant que la demande vise à construire une lucarne, aménager des terrasses, étendre et 
rehausser l'immeuble ; 
Considérant que la demande déroge au plan particulier d’affectation du sol n°7 (zone de cours et 
jardins, gabarit et toiture), aux articles 4 (profondeur), 6 (hauteur), 11 (zone de recul aménagée en 
jardinet) du Titre I et à l’article 6 du Titre VIII (emplacements de parcage) du règlement régional 
d’urbanisme et à l’article 12 (lucarne), 28 et 30 (zone de recul) du règlement communal sur les 
bâtisses ; 
Considérant que la demande a été soumise aux mesures particulières de publicité du  15/03/2023 
au 13/04/2023 et qu’une lettre de réclamation et d’observation a été introduite ; 

Considérant que cette réclamation porte principalement sur le fait que : 
- le programme est trop important et inadapté au bâti, 

- les dérogations en profondeur et en hauteur peuvent créer des précédents rendant le 

PPAS obsolète, 

- l’extension au rez-de-chaussée permet la création d’un appartement une chambre au 

détriment d’une buanderie commune et privatisant tout le jardin, 

- la terrasse du rez-de-chaussée n’est pas conforme au Code civil en termes de vues, 

- la zone de recul doit être réaménagée en jardinet conformément à la législation, 

- le local pour vélos est aménagé dans le même espace que les locaux pour les compteurs, 

le matériel de nettoyage, les poubelles et les poussettes, 

- la terrasse au dernier niveau risque de créer des nuisances pour le voisinage, 
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- la lucarne sur deux niveaux est difficile à intégrer dans la composition de façade et des 

habitations voisines ; 

Considérant que la réclamation porte également sur le non-respect de l’arrêté du 25/04/2019 relatif 
aux enquêtes publiques en matière d’aménagement du territoire, d’urbanisme et d’environnement 
(publication des documents sur la plate-forme numérique) ; 

Considérant que tous les dossiers sont néanmoins consultables durant toute la durée de l’enquête 
publique au service de l’urbanisme, conformément à ce même arrêté ; 

Considérant que le permis d’urbanisme n°12326 a été délivré le 27/06/1974 pour construire un 
immeuble de 2 appartements ; 

Considérant que les permis d’urbanisme suivants ont été refusés : 
- n°606435, le 09/02/2017 visant à régulariser l'aménagement d'un studio au rez-de-

chaussée arrière et l'aménagement d'une chambre dans le grenier de l'immeuble, 

- n°1760439, le 01/07/2021 visant à régulariser l'aménagement d'un studio au rez-de-

chaussée de l'immeuble ; 

 

Considérant qu’en situation de droit il s’agit d’un immeuble composé par : 
- un hall, un garage, une buanderie et une chaufferie au rez-de-chaussée, 

- un appartement d’une chambre au premier étage, 

- un appartement duplex entre le deuxième étage et les combles ; 

 

Considérant qu’en situation existante la buanderie et la chaufferie au rez-de-chaussée ont été 
remplacées par un logement supplémentaire sans faire l’objet d’un permis d’urbanisme ; 

 

Considérant que la demande actuelle vise plus précisément à : 
- aménager 4 logements dans l’immeuble,  

- démolir la toiture existante et construire une nouvelle toiture plus haute de 2m présentant 

un étage supplémentaire, 

- construire une lucarne sur deux niveaux en versant avant de cette nouvelle toiture, 

- construire une extension au rez-de-chaussée en façade arrière,  

- aménager des terrasses en façade arrière, 

- remplacer l’entièreté des portes et châssis ; 

 

Considérant que le projet vise à aménager 4 logements dans l’immeuble et plus précisément : 
- 3 appartements d’une chambre au rez-de-chaussée, aux 1er et 2ème étages, 

- 1 appartement duplex entre le 3ème et le 4ème étage ; 

Considérant qu’afin d’aménager l’appartement duplex aux derniers étages, la toiture existante est 
démolie et remplacée par une nouvelle, plus haute de 2m afin d’ajouter un étage supplémentaire à 
l’immeuble ; 

Considérant que même si la nouvelle toiture s’aligne sur la toiture du voisin mitoyen de droite, la 
corniche de la façade arrière est supérieure à 11m (11.2m) et déroge dès lors au PPAS n°7 en 
termes de gabarit ; 

Considérant dès lors que ces dérogations ne sont pas acceptables ; 

Considérant qu’une lucarne présentant deux niveaux est réalisée en façade avant ; 

Considérant qu’elle déroge à l’article 12 du règlement communal sur les bâtisses en ce qu’elle 
présente une hauteur supérieure à 1.25m (4.8m) et qu’elle est positionnée à moins d’1m des 
limites mitoyennes de droite (78cm) et de gauche (75cm) ; 

Considérant qu’elle déroge au PPAS n°7 en termes de toiture car la lucarne présente une hauteur 
supérieure à 125cm et sa largeur (5m) est supérieure au 2/3 de la façade de 6.5m ; 

Considérant qu’elle déroge également à l’article 6 du Titre I du règlement régional d’urbanisme en 
ce que sa largeur (5m) est supérieure au 2/3 de la façade de 6.5m ; 
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Considérant qu’aucun immeuble dans les alentours proches ne présente de lucarne présentant 
deux niveaux ; 

Considérant que la nouvelle lucarne ne s’intègre pas à la composition de la façade et aux 
constructions voisines ; 

Considérant dès lors que ces dérogations ne sont pas acceptables ; 

Considérant que la demande vise à construire une extension au rez-de-chaussée en façade 
arrière afin d’aménager un appartement d’une chambre à la place du studio existant qui a fait 
l’objet de 2 refus de permis d’urbanisme ; 

Considérant que la demande déroge au plan particulier d’affectation du sol n°7 en termes de zone 
de cours et jardins car l’annexe est construite en dehors de la zone de construction (3m en plus 
qu’admis) et dans une zone réservée aux plantations ; 
Considérant que les voisins mitoyens de droite et de gauche ne présentent aucune extension ; 
Considérant que cette extension déroge aux articles 4 et 6 du titre I du règlement régional 
d’urbanisme en ce qu’elle dépasse en profondeur de 3,21m et en hauteur de 2,87m les deux 
voisins mitoyens de droite et de gauche ; 
Considérant qu’en plus afin de construire cette extension, le mur mitoyen de gauche est rehaussé 
de 3cm ; 
Considérant dès lors que ces dérogations ne sont pas acceptables ;  
 
Considérant que la demande vise à aménager des terrasses à tous les étages en façade 
arrière ; 
Considérant qu’au dernier étage le garde-corps de la terrasse proposée déroge à l’article 6 du titre 
I du règlement régional d’urbanisme en ce qu’il dépasse les deux voisins mitoyens de gauche et 
de droite ; 
 
Considérant que la demande déroge également à l’article 6 du titre VIII du règlement régional 
d’urbanisme en termes d’emplacements de parcage en ce que le garage existant est supprimé 
et qu’aucun n’est prévu pour un immeuble présentant plusieurs logements ; 
Considérant que cette dérogation n’est pas acceptable ; 

 

Considérant que la demande vise à remplacer les portes d’entrée et de garage et tous les 
châssis ; 

Considérant que les éléments actuels sont en bois de ton brun ; 

Considérant que si le bois est également maintenu comme matériau des nouveaux éléments, le 
ton n’est pas précisé dans les plans ; 

Considérant que la demande déroge au Titre II du règlement régional d’urbanisme en termes 
d’habitabilité en ce que : 

- Le logement au rez-de-chaussée présente une hauteur sous plafond inférieure à 250cm 

(240cm) et déroge dès lors à l’article 4 du titre II du règlement régional d’urbanisme ; 

- Le projet prévoit de supprimer le garage afin d’y aménager le local de nettoyage, le local 

des poubelles et le local pour vélos et poussettes dans ce même espace ; 

Considérant cependant que la porte de garage existante est remplacée par une nouvelle porte de 
garage ;  

Considérant qu’uniquement 3 caves sont prévues pour un total de 4 appartements ; 

Considérant que la demande vise également la régularisation de la transformation de la zone de 
recul ; 

Considérant que cette zone a été entièrement dallée alors qu’elle prévoyait des zones de 
plantations clôturées par des murets en pierre bleue ; 

Considérant que dès lors elle déroge au PPAS n°7, à l’article 11 du titre I du règlement régional 
d’urbanisme et aux articles 28 et 30 du règlement régional d’urbanisme ; 
Considérant qu’au vu de ce qui précède, la régularisation de ces éléments n’est pas acceptable ; 
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Considérant que la demande a également reçu un avis défavorable du Service d’Incendie et 
d’Aide Médicale Urgente de la Région de Bruxelles-Capitale le 28/03/2023 portant les références 
CP.2016.0821/3 ; 

Considérant en conclusion que la demande présente de nombreuses dérogations ; 
Considérant que le programme prévu est trop dense et non adapté à cet immeuble ; 

Considérant que le gabarit proposé est trop important, tant en façade avant qu’en façade arrière ; 

Considérant que la façade avant existante présente une harmonie d’ensemble et que la 
modification proposée ne fait que l’appauvrir ; 
Considérant de ce qui précède que la demande n’est pas acceptable. 
 
AVIS DEFAVORABLE unanime et en présence d’un représentant de Bruxelles Urbanisme et 
Patrimoine, direction de l’urbanisme. 

 

En application de l’article 126§7 du code bruxellois d’aménagement du territoire, les 
dérogations au PPAS n°7 (zone de cours et jardins, gabarit et toiture), aux articles 4 
(profondeur), 6 (hauteur) et 11 (zone de recul) du titre I, à l’article 4 (hauteur sous plafond) 
du titre II et à l’article 6 du titre VIII (emplacements de parcage) du règlement régional 
d’urbanisme et aux articles 12 (lucarne) 28 et 30 (zone de recul) du règlement communal sur 
les bâtisses sont refusées. 
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REGION DE BRUXELLES-CAPITALE 

COMMUNE DE WOLUWE-SAINT-LAMBERT - AMENAGEMENT DU TERRITOIRE - 
URBANISME 

COMMISSION DE CONCERTATION 

Procès-verbal n° 539 de la séance du 28/04/2023 à 14h55 
 

Demande de permis d'urbanisme PU/1858687/2022 (7)  

Localisation : Rue Lieutenant Freddy Wampach 34   

Objet : régulariser le remplacement des châssis et le placement de volets 
extérieurs, rénover la façade avant et isoler le mur pignon de l'immeuble 

Zonage : P.R.A.S. : zone d'habitation 

P.P.A.S. : Le bien ne se situe pas dans le périmètre d'un plan particulier 
d'affectation du sol (PPAS). 

 Lotissement : / 

Demandeur : COUET & ASSOCIES Madame Clélia KUBWAYO 

Motifs : application de l'art. 153 §2.al 2&3 du COBAT (dérogation à un règlement 
communal d'urbanisme ou à un règlement des bâtisses)  

Enquête :  15/03/2023 au 13/04/2023 

Plaintes/Remarques : 1 

Avis : 

Considérant que la demande est située en zone d’habitation à prédominance résidentielle du plan 
régional d’affectation du sol du 03/05/2001 et qu’elle est conforme aux prescriptions de celui-ci ; 

Considérant que la demande vise à régulariser le remplacement des châssis et le placement de 
volets extérieurs, rénover la façade avant et isoler le mur pignon de l'immeuble ; 

Considérant qu’elle déroge à l’article 52 du règlement communal sur les bâtisses en termes de 
revêtement de façade ; 

Considérant que la demande a été soumise aux mesures particulières de publicité du  15/03/2023 
au 13/04/2023 et qu’une lettre de réclamation et d’observation a été introduite ; 

Considérant que cette réclamation porte principalement sur le fait que : 
- le mur pignon doit présenter le même traitement que le mur voisin de l’école maternelle Roi 

Baudoin (Avenue du Couronnement 42),  

- au moins la couleur de ce mur doit être prévue dans des tons plus naturels s’accordant avec 

la végétation de l’arrière ; 

Considérant que les permis suivants ont été délivrés pour le bien : 
- n°12261, le 21/02/1974 pour construire l’immeuble, 
- n°648967, le 28/04/2012 pour régulariser un studio au rez-de-chaussée ; 

Considérant que la demande actuelle vise d’une part à : 

- isoler et enduire le mur pignon de l'immeuble, 
- rénover l’entièreté de la façade avant ; 

Considérant que le mur pignon est isolé et recouvert d’un enduit de ton blanc ; 

Considérant que la demande déroge à l’article 52 du règlement communal sur les bâtisses en ce 
que l’enduit n’est pas admis sur une façade visible depuis la voie publique ; 

Considérant qu’isoler les façades permet d’améliorer les performances énergétiques de 
l’immeuble ; 

Considérant néanmoins que le ton blanc de l’enduit proposé ne s’intègre pas harmonieusement 
avec le reste de l’immeuble et au bâti environnant ; 
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Considérant dès lors qu’il y a lieu de placer un enduit de la même couleur que la pierre beige 
située dans les parties centrales de la façade avant sur le mur pignon de l’immeuble ; 

Considérant que la façade avant est entièrement rénovée en ce que : 

- des nouveaux garde-corps en aluminium naturel sont placés aux 1er, 2ème et 3ème étages 

devant les châssis de la partie centrale de la façade et alignés avec ceux des parties 

latérales, 

- les garde-corps existants aux étages sont remplacés par des nouveaux en aluminium 

naturel avec vitrages transparents présentant une hauteur de 120cm, 

- la façade est entièrement nettoyée, 

- l’étanchéité des balcons est refaite ; 

Considérant que ces travaux permettent d’amélioration les conditions de confort, d’habitabilité et 
de sécurité de l’immeuble et de ses occupants ; 

Considérant qu’ils sont dès lors acceptables ; 

Considérant que la demande vise d’autre part à régulariser les travaux suivants : 

- le remplacement des châssis au dernier étage en façade avant, 

- le placement de deux volets au premier étage en façade avant ; 

Considérant que les châssis du dernier étage en aluminium naturel d’origine ont été remplacés 
par des châssis coulissants en aluminium naturel ;  

Considérant qu’ils présentent des divisions différentes par rapport à la situation de droit, mais qu’ils 
gardent les mêmes matériau et couleur ; 

Considérant que leur remplacement a peu d’impact sur le reste de la façade vu le recul de 1.80m 
au dernier étage par rapport à la l’alignement ; 

Considérant dès lors qu’ils sont acceptables ; 

Considérant que deux volets au-dessus des châssis situés sur les deux côtés du premier étage 
en façade avant ont également été placés sans faire l’objet d’un permis d’urbanisme ;  

Considérant que ces éléments n’améliorent pas l’esthétique de la façade avant mais la rendent 
moins qualitative ; 

Considérant en effet que d’autres systèmes de protection solaires sont envisageables ; 

Considérant dès lors qu’il y a lieu de supprimer les volets installés au premier étage en façade 
avant ; 

Considérant qu’en conclusion la demande permet d’améliorer les performances énergétiques et 
les conditions de confort et d’habitabilité de l’immeuble ; 

 

AVIS FAVORABLE, unanime et en présence d’un représentant de Bruxelles Urbanisme et 
Patrimoine - Direction de l’Urbanisme à condition de : 

- placer un enduit de la même couleur que la pierre beige située dans les parties centrales 

de la façade avant sur le mur pignon de l’immeuble ; 

- supprimer les volets placés en façade avant ; 

 

En application de l’article 126§7 du code bruxellois d’aménagement du territoire, la 
dérogation à l’article 52 du règlement communal sur les bâtisses en termes de revêtements 
de façade est accordée moyennant le respect des conditions. 
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REGION DE BRUXELLES-CAPITALE 

COMMUNE DE WOLUWE-SAINT-LAMBERT - AMENAGEMENT DU TERRITOIRE - 
URBANISME 

COMMISSION DE CONCERTATION 

Procès-verbal n° 539 de la séance du 28/04/2023 à 15h25. 
 

Demande de permis d'urbanisme PU/1859485/2022 (8)  

Localisation : Rue Verheyleweghen 3   

Objet : régulariser les travaux effectués et rénover la maison unifamiliale 

Zonage : P.R.A.S. : zone d'habitation 

P.P.A.S. : Le bien ne se situe pas dans le périmètre d'un plan particulier 
d'affectation du sol (PPAS). 

 Lotissement : / 

Demandeur :   Madame Maria MAYA 

Motifs : dérogation à l'art.4 du titre I du RRU (profondeur de la construction)  
dérogation à l'art.13 du titre I du RRU (maintien d'une surface perméable)  

Enquête :  15/03/2023 au 13/04/2023 

Plaintes/Remarques : 0 

Avis :  

Considérant que la demande est située en zone d’habitation à prédominance résidentielle du plan 
régional d’affectation du sol du 03/05/2001 et qu’elle est conforme aux prescriptions de celui-ci ; 

Considérant que la demande vise à régulariser les travaux effectués et rénover la maison 
unifamiliale ; 
Considérant que la demande déroge à l’article 4 du titre I du règlement régional d’urbanisme en 
termes de profondeur ; 
Considérant que la demande a été soumise aux mesures particulières de publicité du  15/03/2023 
au 13/04/2023 et qu’aucune lettre de réclamation et d’observation n’a été introduite ; 

Considérant que les permis suivants ont été délivrés pour le bien : 
- n°10612, le 04/03/1963 pour construire la maison, 

- n°13444, le 01/04/1982 pour recouvrir une terrasse au niveau du bel-étage, 

- n°18227, le 28/11/2006 pour supprimer un des deux garages et rehausser la maison 

unifamiliale ; 

Considérant que la demande actuelle vise d’une part à régulariser : 
- la réduction de la largeur de l’extension du bel étage au profit de l’agrandissement de la 

terrasse aménagée sur la toiture plate de l’annexe au bel étage à l’arrière de la maison, 

- la construction d’une extension aux 2ème et 3ème étages en façade arrière, 

- les travaux réalisés à l’intérieur de la maison, 

- le remplacement de la porte d’entrée et celle de garage (de droite) en façade avant ; 

Considérant que la largeur de l’extension du bel étage a été réduite de 50cm au profit de 
l’agrandissement de la terrasse ; 

Considérant que dès lors la demande déroge à l’article 4 du tire I du règlement régional 
d’urbanisme en ce que la maison est construite sur plus des ¾ de la profondeur totale de la 
parcelle (distance mesurée sur l’axe central de celle-ci) ; 

Considérant que si la largeur de cette extension est différente par rapport à la situation de droit, la 
profondeur n’a pas été modifiée ; 
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Considérant que cet espace ouvert qui a été agrandi de 50cm permet l’éclairement naturel de la 
cuisine d’un côté et du salon de l’autre ; 

 
Considérant qu’une extension a été construite aux 2ème et 3ème étages en façade arrière sur la 
toiture plate du volume du bel étage et contenant des salles d’eau ; 

Considérant que ces travaux respectent les règlements urbanistiques en vigueur ; 

 
Considérant que la demande vise à régulariser les travaux effectués à l’intérieur de la maison et 
plus précisément la construction d’une colonne dans le séjour au bel étage ; 
Considérant que la baie de la cuisine donnant sur la terrasse a également été agrandie ; 
Considérant que ces travaux participent à la stabilité du reste de la maison ; 
 

Considérant que la demande vise également à régulariser le remplacement des portes d’entrée et 
celle du garage de droite en bois de ton blanc par des nouvelles portes en bois de ton blanc et 
avec des divisions centrales vitrées ; 

Considérant que ces nouveaux éléments s’intègrent avec le reste de la façade ; 

 

Considérant que la demande vise d’autre part à : 

- transformer un des deux garages existants en bureau au rez-de-chaussée et remplacer la 

porte de garage en fenêtre, 

- supprimer une terrasse placée au-dessus de la cour au 2ème étage en façade arrière ; 

Considérant que concernant la transformation de garage en bureau, ces travaux étaient prévus 
dans le permis d’urbanisme n°18227 délivré le 28/11/2006, mais qu’ils n’ont pas été réalisés ; 

Considérant que la suppression du garage est acceptable vu qu’elle permet la création d’un 
bureau et que la maison bénéficie d’un autre garage ; 

Considérant que la largeur de la baie est maintenue et que les châssis proposés sont en PVC de 
ton blanc ;  

Considérant que l’allège créée est revêtue de briques rouges comme le reste de la façade ; 

Considérant que le ton blanc des menuiseries est maintenu ; 

Considérant dès lors que ces travaux sont acceptables ; 

Considérant que la demandeuse confirme en séance qu’elle ne souhaite plus la suppression du 
garage au profit d’un bureau ; 

Considérant dès lors qu’il y a lieu d’adapter les plans en conséquence ; 

 

Considérant que la terrasse au-dessus au 2ème étage en façade arrière a été réalisée sans 
l’obtention d’un permis d’urbanisme et qu’il est prévu de la supprimer ; 

Considérant que le châssis coulissant du hall de nuit donnant sur la terrasse à supprimer ne 
présente pas de protection ; 

Considérant que dès lors il y a lieu de prévoir un garde-corps devant ce châssis pour garantir la 
sécurité des occupants ; 

 

Considérant également que les photos fournies font état d’un garde-corps placé le long du mur 
mitoyen sur le reste de la toiture plate de l’annexe du 1er étage ; 

Considérant que cette toiture plate n’est pas accessible, vu également la suppression de la 
terrasse qui en donnait accès ; 

Considérant dès lors qu’il y a lieu de supprimer également ce garde-corps ; 

 



[Texte] 

 

AVIS FAVORABLE, unanime et en présence d’un représentant de Bruxelles Urbanisme et 
Patrimoine - Direction de l’Urbanisme à condition de : 

- prévoir un garde-corps devant le châssis coulissant du hall de nuit au 2ème étage en façade 

arrière afin de garantir la sécurité des occupants, 

- supprimer le garde-corps sur la toiture plate de l’annexe du 1er étage en façade arrière, 

- adapter les plans vu la confirmation de ne plus supprimer un garage au profit d’un bureau ; 

En application de l’article 126§7 du code bruxellois d’aménagement du territoire, la 
dérogation à l’article 4 du titre I du règlement régional d’urbanisme en termes de 
profondeur est accordée, moyennant le respect des conditions. 

 
 
 



[Texte] 

 

REGION DE BRUXELLES-CAPITALE 

COMMUNE DE WOLUWE-SAINT-LAMBERT - AMENAGEMENT DU TERRITOIRE - 
URBANISME 

COMMISSION DE CONCERTATION 

Procès-verbal n°539 de la séance du 28/04/2023 à 15h55. 
 

Demande de permis d'urbanisme PU/1863509/2022 (9)  

Localisation : Avenue des Créneaux 12   

Objet : étendre le rez-de-chaussée et le premier étage, rehausser la toiture et 
construire deux lucarnes, modifier la zone de recul et isoler la façade avant 
de la maison unifamiliale 

Zonage : P.R.A.S. : zone d'habitation 

P.P.A.S. : Le bien ne se situe pas dans le périmètre d'un plan particulier 
d'affectation du sol (PPAS). 

 Lotissement : Le bien ne se situe pas dans le périmètre d’un permis de 
lotir. 

Demandeur : Monsieur et Madame Samer & Anouck MOUBAYED - FLON 

Motifs : dérogation à l'art.3 du titre I du RRU (implantation d'une construction 
mitoyenne §1 alignement §2 mitoyenneté)   

 dérogation à l'art.4 du titre I du RRU (profondeur de la construction)  

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

 application de l'art. 153 §2.al 2&3 du COBAT (dérogation à un règlement 
communal d'urbanisme ou à un règlement des bâtisses)  

Enquête :  15/03/2023 au 13/04/2023 

Plaintes/Remarques : 0 

Avis : 

Considérant que la demande est située en zone d’habitation du plan régional d’affectation du sol 
du 03/05/2001 et qu’elle est conforme aux prescriptions de celui-ci ; 

Considérant le permis d’archives n° 8341 délivré le 21/06/1954 pour la construction de la maison ; 

Considérant que la présente demande vise à étendre le rez-de-chaussée et le premier étage, à 
rehausser la toiture et à construire deux lucarnes, à modifier la zone de recul et à isoler la façade 
avant de la maison unifamiliale ; 

Considérant que la demande déroge aux articles 3, 4 et 6 du titre I du règlement régional 
d’urbanisme, à l’article 12 du titre III du règlement communal d’urbanisme, aux articles 30 et 31 du 
titre V du règlement communal d’urbanisme et à l’article 53 du titre X du règlement communal 
d’urbanisme ; 

Considérant que la demande a dès lors été soumise aux mesures particulières de publicité du 
15/03/2023 au 13/04/2023 et qu’aucune lettre de réclamations et d’observations n’a été introduite ; 

Considérant que l’auvent existant en façade arrière au rez-de-chaussée est démonté ; 

Considérant que le rez-de-chaussée est étendu ; que l’extension présente un retrait de 128cm par 
rapport au voisin mitoyen de gauche (n°14) et dépasse le voisin mitoyen de droite (n°10) de 
192cm ; 

Considérant que le rez-de-chaussée est réorganisé : déplacement du WC, aménagement d’un hall 
d’entrée confortable avec vestiaire, placement de la cuisine en partie avant et de la salle à manger 
et du séjour en partie arrière ; 



[Texte] 

 

Considérant que le premier étage est étendu sur la même profondeur que celle du rez-de-
chaussée ; 

Considérant que le mur mitoyen de droite (n°10) est prolongé de 88cm au rez-de-chaussée, de 
192 cm au premier étage et rehaussé sur la hauteur de l’extension (niveau de toiture compris) ;  

Considérant que le mur mitoyen de gauche ne doit être prolongé qu’au premier étage de 93cm, sur 
la hauteur de l’extension (niveau de toiture compris) ; 

Considérant qu’aucune finition n’est renseignée en ce qui concerne les nouveaux murs mitoyens ; 
qu’il s’indique dès lors de prévoir une finition esthétique de ces murs mitoyens vers les deux 
parcelles voisines, en accord avec les propriétaires voisins ; 

Considérant qu’au premier étage, l’extension dépasse donc les deux profils mitoyens voisins, 
dérogeant aux articles 4 et 6 du titre I du règlement régional d’urbanisme ; 

Considérant que cette extension permet le réaménagement des espaces : création d’un WC 
séparé et d’un dressing pour la chambre arrière et modification de la petite chambre arrière en 
bureau ; 

Considérant que la façade arrière présente un revêtement en briquettes de ton gris clair sur isolant 
et des châssis en aluminium de ton gris foncé ; 

Considérant que la toiture est rehaussée jusqu’au niveau du profil de toiture de gauche (n°14), 
impliquant une rehausse de niveau de gouttière en façade avant (+/- 90cm) ; 

Considérant que la rehausse de toiture permet d’aménager le grenier existant en deux chambres 
supplémentaires, une salle de douche et un WC séparé ; 

Considérant qu’un petit grenier accessible par une trappe reste accessible sous le faîte du toit ; 

Considérant que deux lucarnes sont construites en versants avant et arrière de toiture ; 

Considérant que la lucarne prévue en versant arrière de toiture déroge à l’article 12 du titre III du 
règlement communal d’urbanisme en ce que sa hauteur dépasse 125cm ;  

Considérant qu’elle n’est pas visible depuis l’espace public et permet d’améliorer l’habitabilité de la 
chambre qui bénéficie dès lors d’une hauteur sous plafond agréable ; 

Considérant que la lucarne établie en façade avant respecte cet article en ce que la hauteur de 
125cm est respectée ; qu’elle déroge cependant à ce même article en ce que son recul par rapport 
à la limite mitoyenne de droite (n°10) est inférieur à 1m (50cm) ; 

Considérant que l’implantation de la lucarne en versant avant de toiture a été établie en vue de 
conserver l’alignement des baies des étages inférieurs et est dès lors acceptable ; 

Considérant que la toiture est revêtue de tuiles de terre cuite de ton gris foncé ; que la lucarne en 
versant avant est revêtue d’un bardage en acier thermolaqué de ton gris foncé tandis qu’à l’arrière, 
la lucarne présente du zinc à joint debout de ton gris foncé ; 

Considérant que des panneaux photovoltaïques sont prévus en versant arrière de toiture ; 

Considérant qu’en façade avant, la porte d’entrée est déplacée dans le plan de la façade et qu’un 
nouvel auvent en tôle en acier thermolaqué de ton gris anthracite est appliqué en façade ;  

Considérant que le toit en saillie surplombant la fenêtre du rez-de-chaussée est supprimé ;  

Considérant que les briques de parement existantes sont retirées et remplacées par un isolant 
EPS graphité de 20cm d’épaisseur, revêtu de briquettes de même ton que les briques existantes ; 

Considérant que les demandeurs confirment en séance leur volonté de conserver l’aspect de la 
façade actuelle après transformation ; 

Considérant qu’en plus de la couleur, il y a lieu de conserver les dimensions et l’aspect ; 

Considérant que l’alignement de façade n’est pas maintenu, dérogeant à l’article 3 du titre I du 
règlement régional d’urbanisme et à l’article 53 du titre X du règlement communal d’urbanisme en 
ce que la saillie de ce revêtement est supérieure à 5cm ; 

Considérant, vu l’existence de la zone de recul et le maintien du caractère architectural de la 
maison, que les dérogations sont acceptables ; 



[Texte] 

 

Considérant que les portes et châssis en façade avant sont remplacées par des éléments en 
aluminium de ton gris foncé et que les ébrasements entre les châssis et les briquettes sont 
réalisés au moyen d’une tôle de 3mm d’épaisseur de même ton que les châssis ; 

Considérant que les chemins d’accès et les zones plantées de la zone de recul sont réaménagés ; 

Considérant qu’un nouvel escalier est créé le long de la mitoyenneté de gauche et que la pente de 
garage est élargie ; 

Considérant que la position de cet escalier d’accès déroge à l’article 31 du titre V du règlement 
communal d’urbanisme en ce qu’il n’est pas établi à minimum 60cm de la limite mitoyenne ; 

Considérant que cela permet d’élargir la zone plantée entre l’accès piéton et la pente de garage ; 

Considérant que les soubassements et les murets sont revêtus d’un habillage en pierre bleue ; 

Considérant que le muret mitoyen gauche est rehaussé partiellement jusqu’au niveau de la 
marche palière de l’escalier d’accès à la maison ; que ce rehaussement déroge à l’article 30 du 
titre V du règlement communal d’urbanisme en ce que sa hauteur est supérieure à 50 cm ; 

Considérant que le muret et ses retours à l’alignement de voirie sont supprimés, dérogeant à 
l’article 30 du titre V du règlement communal d’urbanisme ; 

Considérant que cette suppression est acceptable étant donné qu’elle permet un passage aisé 
vers le garage et que l’aménagement proposé ne permet pas un éventuel stationnement dans la 
zone ; 

Considérant qu’il y a lieu de prévoir un revêtement perméable pour la terrasse afin de compenser 
la diminution de pleine terre ; 

Considérant que dans l’ensemble, les modifications améliorent les conditions de confort et 
d’habitabilité de la maison unifamiliale sans porter préjudice au caractère résidentiel du quartier et aux 
constructions voisines ; 

 

AVIS FAVORABLE, unanime et en présence d’un représentant de Bruxelles Urbanisme et 
Patrimoine - Direction de l’Urbanisme à condition de : 

- prévoir une finition esthétique vers les parcelles voisines des nouveaux murs mitoyens en 
accord avec les propriétaires voisins ; 

- prévoir un revêtement perméable pour la terrasse afin de compenser la diminution de pleine 
terre ; 

- conserver les dimensions et l’aspect de la brique existante pour le nouveau revêtement. 
En application de l’article 126 §7 du Code Bruxellois de l’Aménagement du Territoire, les dérogations 
aux articles 3, 4 et 6 du titre I du règlement régional d’urbanisme, à l’article 12 du titre III du 
règlement communal d’urbanisme, aux articles 30 et 31 du titre V du règlement communal 
d’urbanisme et à l’article 53 du titre X du règlement communal d’urbanisme sont acceptées aux 
conditions reprises ci-dessus. 

 



[Texte] 

 

REGION DE BRUXELLES-CAPITALE 

COMMUNE DE WOLUWE-SAINT-LAMBERT - AMENAGEMENT DU TERRITOIRE - 
URBANISME 

COMMISSION DE CONCERTATION 

Procès-verbal n°539 de la séance du 28/04/2023 à 16h25. 
 

Demande de permis d'urbanisme PU/1868365/2023 (10)  

Localisation : Rue du Pontonnier 13   

Objet : démolir les annexes existantes, aménager une extension au rez-de-
chaussée et isoler la façade arrière de l'immeuble 

Zonage : P.R.A.S. : zone d'habitation 

Demandeur : Monsieur et Madame Pierre & Isabelle LIBAERS - MERTZ 

Motifs : dérogation à l'art.4 du titre I du RRU (profondeur de la construction)  

Enquête :  15/03/2023 au 13/04/2023 

Plaintes/Remarques : 0 

Avis : 

Considérant que la demande est située en zone d’habitation du plan régional d’affectation du sol 
du 03/05/2001 et qu’elle est conforme aux prescriptions de celui-ci ; 

Considérant que la demande vise à démolir les annexes existantes, à aménager une extension au 
rez-de-chaussée et à isoler la façade arrière de l'immeuble ; 

Considérant que le projet déroge à l’article 4 du titre I du règlement régional d’urbanisme en ce 
que la nouvelle isolation extérieure dépassera au 2ième étage la profondeur des 2 constructions 
voisines mitoyennes ; 

Considérant dès lors qu’une enquête publique a été organisée du 15/03/2023 au 13/04/2023 mais 
qu’aucune plainte ou remarque n’a été introduite ; 

Considérant que 2 permis d’archives sont référencés et qu’il s’agit du : 

- permis n°10615 délivré le 04/03/1963 pour des « transformations » ; 
- permis n° 14370 délivré le 06/10/1987 pour « construire un mur mitoyen » ;  

Considérant que les plans d’archive ne renseignent pas la façade avant de l’immeuble ; 

Considérant que les annexes existantes au rez-de-chaussée seront démolies ; 

Considérant qu’une nouvelle extension sera aménagée afin d’accueillir la cuisine, ainsi qu’un 
sanitaire et une salle de douche au rez-de-chaussée ; 

Considérant que cette extension viendra s’aligner en profondeur sur la construction voisine de 
gauche (n°11) sans dépasser de plus de 3m la construction voisine de droite (n°15) ; 

Considérant que cette intervention engendrera une rehausse (de +/- 50 cm) du mur mitoyen avec 
le n°15 ; 

 

Considérant que le nouveau volume prévu est conforme aux prescriptions du titre I du règlement 
régional d’urbanisme ; 

Considérant que l’architecte confirme en séance que la nouvelle toiture plate pourrait être 
végétalisée ou recouverte d’une finition esthétique de couleur claire ; 

Considérant qu’une isolation extérieure sera placée sur une partie de la façade arrière ; 

Considérant que cette isolation dépassera au 2ième étage les 2 constructions voisines mitoyennes ; 

Considérant dès lors que cette intervention (isolation de 16 cm) déroge à l’article 4 du titre I du 
règlement régional d’urbanisme ; 



[Texte] 

 

Considérant cependant que cette isolation permet d’améliorer les conditions de confort et 
d’habitabilité du logement unifamilial ; 

Considérant que la dérogation sollicitée est acceptable ; 

AVIS FAVORABLE unanime et en présence d’un représentant de Bruxelles Urbanisme et 
Patrimoine - Direction de l’Urbanisme à condition de prévoir une toiture végétalisée ou une finition 
esthétique de couleur claire pour la nouvelle extension.  

En application de l’article 126 §7 du Code Bruxellois de l’Aménagement du Territoire, la dérogation à 
l’article 4 du Titre I du règlement régional d’urbanisme (en ce qui concerne le placement d’une 
isolation extérieure en façade arrière au deuxième étage) est acceptée à la condition reprise ci-
dessus. 
 
 



[Texte] 

 

REGION DE BRUXELLES-CAPITALE 

COMMUNE DE WOLUWE-SAINT-LAMBERT - AMENAGEMENT DU TERRITOIRE - 
URBANISME 

COMMISSION DE CONCERTATION 

Procès-verbal n° 539 de la séance du 28/04/2023 à 16h55 (Huis clos). 
 

Demande de permis d'urbanisme PU/1861680/2022 (11)  

Localisation : Avenue des Constellations 51   

Objet : isoler les façades et la toiture, construire une lucarne en versant arrière de 
toiture, aménager les combles et étendre le rez-de-chaussée de la maison 
unifamiliale 

Zonage : P.R.A.S. : zone d'habitation à prédominance résidentielle 

P.P.A.S. : Le bien ne se situe pas dans le périmètre d'un plan particulier 
d'affectation du sol (PPAS). 

 Lotissement : / 

Demandeur : Monsieur Raphaël FURNEMONT 

Motifs : dérogation à l'art.3 du titre I du RRU (implantation de la construction - 
façade avant)   

 application de l'art. 153 §2.al 2&3 du COBAT (dérogation à un règlement 
communal d'urbanisme ou à un règlement des bâtisses)  

Enquête :  09/03/2023 au 23/03/2023 

Plaintes/Remarques : 2 

 

Avis du 07/04/2023 : 

AVIS REPORTE dans l’attente de la visite sur place afin de vérifier la briquette proposée 
(dimensions, rugosité, couleur,…). 

 

Avis du 28/04/2023 : 

Considérant que la demande est située en zone d’habitation à prédominance résidentielle du plan 
régional d’affectation du sol du 03/05/2001 et qu’elle est conforme aux prescriptions de celui-ci ;  

Considérant le permis d’archives n° 8257 délivré le 29/03/1954 pour la construction de la maison ; 

Considérant que la présente demande vise à isoler les façades et la toiture, à construire une 
lucarne en versant arrière de toiture, à aménager les combles et à étendre le rez-de-chaussée de 
la maison unifamiliale ; 

Considérant que la demande déroge à l’article 12 du titre III du règlement communal d’urbanisme 
et à l’article 3 du titre I du règlement régional d’urbanisme ; 

Considérant que la demande a dès lors été soumise aux mesures particulières de publicité du 
09/03/2023 au 23/03/2023 et que deux lettres de réclamations et d’observations ont été introduites 
; 

Considérant que les réclamations portent principalement sur : 

- le souhait d’adopter une position commune pour l’ensemble des demandes d’extension et de 
lucarne dans le quartier en vue de respecter l’identité de celui-ci ; 

- l’agrandissement de la fenêtre du bureau (suppression de l’allège) et le nombre de fenêtres 
prévues en lucarne arrière impliquant une nuisance vers la propriété voisine (vues) ; 

- l’implantation actuelle de la cabane de jardin sur la propriété voisine ; 



[Texte] 

 

Considérant pour rappel qu’une dispense de permis d’urbanisme est prévue pour la construction 
d'un bâtiment accessoire, isolé du bâtiment principal ou de ses annexes et qui n'est pas destiné à 
l'habitation, pour autant : 

- qu'il soit situé dans la zone de cours et jardins, 
- que sa superficie, en ce compris la projection au sol de sa toiture, n'excède pas 9 m2, 
- que sa hauteur totale n'excède pas 3,00 m ni ne dépasse le plan incliné à 45° par rapport à 

l'horizontale, plan prenant naissance au sommet des murs mitoyens ou, en absence de mur, 
à une hauteur d'1,50 m au droit de la limite mitoyenne ; 

Considérant qu’il s’indique de vérifier ces informations et d’intégrer la régularisation ou la 
modification de la cabane à la présente demande si nécessaire ; 

Considérant que la cage d’escalier existante est prolongée vers les combles en vue d’aménager ce 
dernier étage en chambre parentale avec dressing attenant ; 

Considérant que la demande vise à isoler la toiture par l’intérieur avec renouvellement de la 
couverture en tuile de terre cuite de ton rouge ; 

Considérant que le brisis, le niveau de faîte et le niveau de gouttière sont maintenus ; 

Considérant qu’une lucarne, revêtue de panneaux ALUCOBOND de teinte rouge, est construite en 
versant arrière de toiture ;  

Considérant qu’elle présente un recul de 1,71m par rapport à la limite mitoyenne de gauche (n°49) ;  

Considérant qu’elle présente une largeur (5,18m) inférieure aux 2/3 de largeur de la façade 
(8,04m) conformément au règlement régional d’urbanisme ; 

Considérant qu’elle présente une hauteur de 1,93m, dérogeant à l’article 12 du titre III du règlement 
communal d’urbanisme ; 

Considérant que si la lucarne est réalisée en versant arrière, elle reste visible depuis l’espace 
public (maison implantée au coin de l’avenue des constellations et de l’avenue de la Licorne) ;  

Considérant que l’habitation se situe dans un quartier comportant des habitations de type répétitif ; 
(typologie et gabarits similaires) ; qu’une cohérence architecturale doit être conservée entre ces 
maisons du même quartier, et surtout sur un même alignement d’îlot ; 

Considérant que plusieurs demandes ont été octroyées pour la construction de lucarne en 
toiture dans le quartier ; qu’il y a lieu de maintenir la cohérence entre celles-ci en veillant à ce que 
les revêtements et détails techniques soient uniformisés ; 

Considérant dès lors que la dérogation à l’article 12 du titre III du règlement communal 
d’urbanisme peut être acceptée pour autant que les proportions et revêtements de la lucarne 
soient revus de manière à respecter harmonieusement la typologie du bâti de ce 
quartier (revêtement de tuiles ou ardoises identiques à la toiture ou similaires) ; 

Considérant qu’à l’intérieur de la maison, le mur situé entre la cuisine et la salle à manger est 
supprimé ; 

Considérant que la cuisine au rez-de-chaussée est étendue sur une largeur de 2,40m ; que cette 
extension présente un recul de 1,28m par rapport à la limite mitoyenne de gauche (n°49) ; 

Considérant que l’extension permet d’élargir l’espace cuisine relativement étroit (2m de profondeur) ; 

Considérant que ce volume présente un revêtement en panneaux ALUCOBOND de teinte rouge ; 

Considérant que la demande vise à isoler les façades par le démontage intégral du parement en 
brique de terre cuite et par l’adjonction d’une briquette de ton rouge sur isolant (ép. 15cm) ; 

Considérant que la façade de l’étage sous-sol présentant des moellons est conservée ; 

Considérant que pour le rez-de-chaussée et premier étage, le type de briquettes choisi (modèle 
BOSTELLA HV WF – TERCA) est identique en termes de rendu par rapport à la brique existante 
(dimensions, proportions, teinte…) ; 

Considérant que l’alignement actuel de façade avant à partir du rez-de-chaussée n’est pas conservé 
et qu’il déroge dès lors à l’article 3 du titre I du règlement régional d’urbanisme ;  



[Texte] 

 

Considérant le souhait de préserver l’aspect architectural de la maison et de conserver au 
maximum l’alignement tout en améliorant les performances énergétiques ; 

Considérant que le décrochement de l’alignement est minime (2cm) et peu perceptible vu le choix 
de briques similaire aux briques existantes ; que dès lors la dérogation est acceptable ; 

Considérant que ce décrochement ne pourra en aucun cas dépasser ces 2cm dans un souci de 
conservation de l’harmonie du quartier ; 

Considérant que les portes et châssis sont remplacés à l’identique par des éléments en bois laqué de 
ton blanc ; que le dessin de la porte d’entrée et le motif bois en chevrons de la porte de garage 
sont conservés ; 

Considérant que les châssis présentent des aérateurs cachés dans les linteaux ; 

Considérant qu’au premier étage, la fenêtre du bureau en façade arrière, placée initialement à 115 cm 
de la limite mitoyenne de gauche, est déplacée latéralement à 187 cm de celle-ci ;  

Considérant qu’elle présente une largeur de 120 cm, que son allège est supprimée en vue de placer 
une porte-fenêtre et qu‘un garde-corps vitré est placé devant celle-ci ; 

Considérant que les allèges de fenêtre des deux chambres du premier étage (façade latérale et 
façade avant) sont également abaissées et que des garde-corps vitrés sont placés devant celles-ci ; 

Considérant qu’en vue de conserver la cohérence architecturale des maisons de ce quartier, il 
s’indique de ne pas modifier la proportion de la baie (allège) du premier étage en façade avant ; 

Considérant que les volets placés en façades sans autorisation urbanistique sont démontés ; 

Considérant que les modifications améliorent les conditions de confort et d’habitabilité de la maison 
unifamiliale sans porter préjudice aux constructions voisines ; 

AVIS FAVORABLE, unanime et en présence d’un représentant de Bruxelles Urbanisme et 
Patrimoine - Direction de l’Urbanisme à condition de : 

- intégrer la régularisation ou la modification de la cabane existante à la demande si 
nécessaire, 

- revoir les proportions et revêtements de la lucarne de manière à respecter harmonieusement 
la typologie du bâti de ce quartier (revêtement de tuiles ou ardoises identiques à la toiture ou 
similaires), 

- ne pas modifier la proportion de la baie du premier étage en façade avant ; 
En application de l’article 126 §7 du Code Bruxellois de l’Aménagement du Territoire, les dérogations 
à l’article 12 du titre III du règlement communal d’urbanisme et à l’article 3 du titre I du règlement 
régional d’urbanisme sont acceptées moyennant le respect des conditions émises ci-dessus. 

 
 


