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10 point :  (2°™ passage) Demande de permis d'urbanisme 2004-180 introduite par M.

12h Yates rue de Moscou, 14 a 1060 Bruxelles, pour la Rénovationftransformation
d’'une maison unifamiliale avec changement d'affectation (ateliers/bureaux/entrepot
en 8 logements avec parking rue de Mérode, 127/rue Coenraets, 20.

A huis clos les membres emettent I'avis suivant

—

| COMMUNE |
Considerant que ta demande porte sur la reaffectation avec transformations

d’ateliers/bureaux/entrepdt situes en intereur d’ilot et de 2 immeubles de logement situes a front

| de rue (20 rue Coenraets et 127 rue de Mérode) en 8 logements avec parking ;

Considerant que le bien se situe au PPAS F.2 en zone pour logements en batiments principaux at |
- en zone de cours, jardins et batiments annexes ; |

| Considérant que dans le PPAS, 1a zone de cours, jardins et batiments annexes ne permet pas ia |
reaffectation des batiments en logements ;

Considérant que le PPAS I-.2 a eté abrogé par amrétée du Gouvernement du 13 janvier 2005 |
| (d"application 15 jours apres sa publication au Moniteur Belge) ;

| Considérant que I'on se situe en zone mixte au PRAS ; i

! Considérant gu'une partie du bien s'inscrit également dans la prescription générale 010 du PRAS
(batiment en intérieur d'llot anciennement affecté a une honneterie et inexploité depuis avant

| 1998) :

|
- Considérant que le projet permet la suppression d'un chancre urbain et participe a la -
revalorisation d'un flot fortement dégradeé : =

Considérant que F'empnse de la parcelle par rapport a Pilot est importante (£ 1800 m?) ; .!
|

- Vu la visite effectuée sur place en date du 11/1/05 par la commune, la Région (service Urbanisme
et Monuments et Sites) et la S.D.R.B.; '

Considérant que cette visite sur place a permis de déterminer clairement l'impact des 5
i mpdific;atiﬂns proposees par rapport a ia situation existante (modifications des hauteurs des '
: mitoyens et de la volumeétne, implantation des accés et circulations, exploftation du batiment en
| iIntenieur dlot en logements, dégagement de certains espaces)

Considérant que les problémes majeurs se situent :
a) au niveau des circulations extérieures (escalier extérieur ot passerelle)
) auniveau de la terrasse supérieure en intérieur d'ilot (emprises visuelles importantes sur
les parcelles voisines) ;
C) au niveau de I'extension du logement « 3 » au 1 etage en intérieur d’ilot (chambre avec
salle de bains tout & fait indépendante du logement prncipal) qui entrave et enferme Ia
cour de immeuble mitoyen de droite (rue de Mérode) ;
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"Considérant que ce projet implique ains; des modifications ayant un impact non négligeable sur

niveau de la revitalisation du guarter;

Considérant de plus 'absence de réclamation lors de 'enquéte publique qui 5'est déroulee du
- 22/11/04 au 6/12/04 ;

| Considérant en outre la présence d'une importante anhexe (PU accorde) au mveau d[.: batiment
mitoyen a limmeuble situé au n° 20 de la rue Coenraets, brisant toute possibilite de degagement

' visuel & cet endroit :

| Considérant par ailleurs que suite a la visite du 11/1/2005, les architectes se sont n_endus dans
' certaines propriétés de ia rue Coenraets afin de constater impact du mitoyen au niveau de leur

- cage d'escalier extérieur et de la passerelle ;

VU la propasition fransmise en séance du 25/1/05 par les architectes par rapport au travalil du
mitoyen situé entre Pescalier extérieur du projet et les parcelles rue Coenraets ;

Considérant qu'il y a lieu également de respecter la prescription generale 0.6 du PRAS
' (amélioration et verdurisation des interieurs d'iots) ;

Considérant que la rehausse en toifure de hétel de maitre (127 rue de Merode) ne porte pas
- préjudice aux immeubles voising de part sa situation centrale et de part Ia taille importante de

I'tlot ;
Considérant de plus que cette rehausse n'est pas visible depuis ['espace public ;

| Considérant que le projet présente une mixité de logements (logements spacieux pour [a plupart)
. et globalement conformes aux normes d’habitabilité du RRU.

| Considérant que le projet prévoit également des caves et 9 emplacements de parking a l'interieur
- du bat pour & logements;

| Considérant que cela implique une modification de la fagade de I'immeuble 20 rue Coenraets
| fortement delabre ;

- Considerant que les entrees et sorties de 'ensemble du parking sont concentrees au niveau du
20, rue Coenraets ;

| Considérant que la facade avant de 'hotel de maitre (127, rue de Merode) est renovéee dans ses
- caractenstiques d’orgine (facade de qualite) ;

| VU l'avis SIAMU du 26/10/04 ;

AVIS FAVORABLE 2 condifion

1) de verduriser 'intérieur de I'ilot et les plateformes et de planter un arbre 4 hautes tiges dans

; (& cour centrale,

- Z2) de soigner I'aspect de tous les murs mitoyens et d’'adapter leurs profils a la baisse s'il y a
| lieu.

' 3) de fournir les plans modificatifs a4 I'échelle 2% présentés en séance et concernant la

el

| un certain nombre de parcelles attenantes 4 celui-ci mais qu'il est egalement un projet moteur au
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modification du mitoyen (entre 'escalier extérieur du projet et les parcelles rue Coenraets). |
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| Cnnsidérant que la demande porie sur la réaffectation avec transformations o
| d’ateliers/bureaux/entrepédt situés en intérieur d'ilot et de 2 immeubles de logement situes a front

| de rue (20 rue Coenraets et 127 rue de Mérode) en 8 logements avec parking ;

Considérant que le bien se situe au PPAS F.2 en zone pour logements en batiments pnncipaux et
en zone de cours, jardins et batiments annexes ;

' Considérant que dans le PPAS, la zone de cours, jardins et batiments annexes ne permet pas la
| reaffectation des batiments en logements ;

Considérant que le PPAS F.2 a été abrogé par amété du Gouvernement du 13 janvier 2005 |
| (d'application 15 jours aprés sa publication au Moniteur Belge) ;

Considérant que I'on se situe en zone mixte au PRAS |

Considérant qu'une partie du bien s'inscrit également dans la prescription generale 010 du PRAS
(batiment en intérieur d'flot anciennement affecté a une bonneterie et inexploite depuis avant

 1996) ;

: Cunsidérant gue le projet permet la suppression d’'un chancre urbain et pacticipe a la
revalorisation d’'un ilot fortement degradé ;

Considérant que I'emprise de la parcelie par rapport a l'llot est importante (£ 1800 m#) ;

Vu la \?isite effectuee sur place en date du 11/1/05 par la commune, Ia Region (service Urbanisme
el Monuments ef Sites) et la S.D.R.BE. ;

- Considéerant que cette visite sur place a permis de determiner clairement I'impact des

- modifications proposees par rapport a la situation existante (modifications des hauteurs des

mitoyens et de la volumeétrie, implantation des acces et circulations, exploitation du batiment en
interieur d'ilot en logements, degagement de certains espaces) ;

Considerant que les problemes majeurs se situent :

1. au niveau des circulations exterieures (escalier exterieur et passerelle), .
2. - au niveau de la terrasse supérieure en intérieur d'ilot (emprises visuelles importantes sur |

les parcelles voisines),

3. au hiveau de 'extension du logement « 3 » au 1% étage en intérieur d’ilot (chambre avec
“salle de bains tout a fait indépendante du logement principal) qui entrave et enferme la

cour de Fimmeuble mitoyen de droite (rue de Mérode) ;

Considerant qu'il y a lieu de dégager I'espace entre les 2 batiments, de maintenir libre cet espace
exterieur de toute construction nouvelle afin d’éviter les nuisances en intérieur d'flot et 1a
| promiscuté par rapport aux logements créeés en intérieur d'ilot ;

| Considérant que les circulations extérieures ont un impact trop important en intérieur d'llot et qu'il
| convient d'y remeédier ; |

Considérant que ce projet implique ainsi des modifications ayant un impact non negligeable sur
un certain nombre de parcelies attenantes a celui-ci mais qu’ll est également un projet moteur au
niveau de la revitalisation du quartier; l
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| Considérant de plus Pabsence de réclamation lors de fenquéte publique qui s'est déroulée du
22/11/04 au 6/12/04 ,

: Considérant en outre ia présence d’'une importante annexe (FU at:cc:rd_é) au niveau'ciu batiment
mitoyen a I'immeuble de Ia rue Coenraets, brisant toute possibilité de degagement visuel a cet

androit :

' Considérant par ailleurs que suite a la visite du 11/1/2005, les architectes se sont rendus dans
certaines proprietés de la rue Coenraets afin de constater I'impact du mitoyen au niveau de leur

! cage d'escalier extérieur et de la passerelle ;

!

\Vu la proposition transmise en séance du 25/1/05 par les architectes par rapport au travail du
| mitoyen situé entre Pescalier extérieur du projet et les parcelles rue Coenraets ;

| Considerant quil y a lieu également de respecter la prescription générale 0.8 du PRAS
(amélioration et verdurisation des intérieurs d’iots) ;

| Considérant que la rehausse de la toiture du 127 rue de Mérode porte préjudice au caractére
architectural de 'immeuble ;

Considérant que le projet présente une mixité de logements (logements spacieux pour |a plupart)
et globalement conformes aux normes d’habitabilité du RRU.

du bati pour 8 logements;

| Considérant que cela implique une modification de la facade de Fimmeuble 20 rue Coenraets
| fortement delabre ;

- Considérant que les entrées et sorties de Fensemble du parking sont concentrées au niveau du
20, rue Coenraets ;

Considérant que la fagade avant de 'hitel de maitre (127, rue de Mérode) est rénovee dans ses
- caracteristiques g origine (facade de qualite) ;

Vu avis SIAML) du 26/10/04 ;

- AVIS FAVDRABLE a condition :
| 1. - de degager |a cour de toutes constructions existantes (excepte I'escalier desservant le
batiment avant),

2. de créer un accés circulation dans le volume arriére construit, permettant accés aux
I étages du batiment industriel, supprimant ainsi les passerelles,
de fermer la cage d'escalier situé dans la cour et desservant 'nétel de maitre,
de realiser la rehausse du versant ameére de I3 {oiture sur maximum 50 % de 'hotel de
‘maitre,
-de verduriser I'intérieur de I'llot et les plateformes et de planter un arbre a hautes tiges
dans la cour cenirale,

de soigner Faspect de tous les murs mitoyens et d'adapter leurs profils a la baisse $'il y &
[[=IE]
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| Cnnsiﬁérant que le projet prévoit également des caves et 9 emplacements de parking & l'intérieur




