
URB/20493 : Demande de permis d'urbanisme pour mettre en conformité la transformation d'un immeuble de bureaux en 8 logements (5 studios + 3 lofts) avec le maintien d'un bureau au rez avant et la modification de l'aspect de la façade avant, réaliser une terrasse et un chien assis au 3ème étage ;   Rue Royale 300 ;
introduite par Monsieur  Aziz Hawil, Georges Wittouckstraat 19 à 1600 Sint-Pieters-Leeuw.
AVIS
Vu la demande de Monsieur Aziz Hawil, Georges Wittouckstraat 19 à 1600 Sint-Pieters-Leeuw visant à mettre en conformité la transformation d'un immeuble de bureaux en 8 logements (5 studios + 3 lofts) avec le maintien d'un bureau au rez avant et la modification de l'aspect de la façade avant, réaliser une terrasse et un chien assis au 3ème étage, situé rue Royale 300 ;
Considérant que le bien concerné se trouve en zone de forte mixité, en zone d'intérêt culturel, historique, esthétique ou d'embellissement et le long d'un espace structurant au plan régional d’affectation du sol arrêté par arrêté du gouvernement du 3 mai 2001 ;
Considérant que le bien se situe en zone mixte d’habitation et d’entreprise, en zone de construction en annexe et en zone de cours et jardins au PPAS n°31 « Rue Royale » A.R.02/04/1981 ;
Considérant qu’une demande d’avis au Service d’incendie et d’aide médicale urgente (SIAMU) a été faite en date du 27/05/2020 ;
Considérant que la demande déroge à l’article 8 du PPAS n°31 (façade à maintenir), à l’article 4 et 10 du titre II du RRU (hauteur sous plafond et éclairement naturel) ;
Considérant que la demande tombe sous l’application de la prescription générale 0.6 du PRAS (actes et travaux portant atteinte aux intérieurs d’îlots) ;
Considérant que le bien est repris à l’inventaire du patrimoine architectural ;
Considérant que la demande a été soumise aux mesures particulières de publicité ; que l’enquête publique s’est déroulée du 15/06/2020 au 29/06/2020 et qu’aucune observation et/ou demande à être entendu a été introduite ;
Considérant que l’affectation légale du bien est du bureau et du dépôt (anciennement bureau et dépôt pour la réalisation de films) ;
Considérant qu’actuellement l’immeuble est divisé en 11 studios et que les combles ne sont pas aménagés ;
Considérant que la demande porte sur le changement d’affectation de la majorité du bien et la création de logements, à savoir :
- un bureau au rez-de-chaussée avant et une partie du sous-sol,
- un studio à l’arrière du bâtiment principal,
- un studio dans la partie arrière au rez-de-chaussée (ancien dépôt),
- un studio à l’entresol dans la partie arrière,
- un logement de type loft au 1er étage avant,
- un studio au 1er étage dans la partie arrière,
- un logement de type loft au 2ème étage avant,
- un studio au 2ème étage de la partie arrière,
- un logement duplex de type loft dans les combles ;
Considérant qu’il s’agit essentiellement de logements de petites tailles avec la réalisation de 5 studios ;
Considérant que les combles seront aménagés pour réaliser un logement supplémentaire ;
Considérant le manque de mixité des logements proposés (5 studios et 3 « lofts) et la densification importante de la parcelle ;
Considérant que le studio au rez-de-chaussée dans le bâtiment principal à une superficie éclairante d’environ 8m² (au lieu de 13m²) pour un espace de vie de 66.50m² ; considérant que cette surface est relativement grande et profonde pour disposer uniquement d’une seule fenêtre ;
Considérant que le studio dans la partie arrière à une hauteur de 2.10m sur 31.10m² ; considérant que cette hauteur n’est en aucun cas suffisante pour de l’habitation ;
Considérant que la pièce arrière de ce studio n’a pas un éclairement naturel suffisant (environ 4m² au lieu de 6.2m²) ;
Considérant que deux entrées distinctes sont prévues pour ce studio arrière ;
Considérant qu’uniquement le studio arrière peut bénéficier du jardin ;
Considérant qu’une terrasse supplémentaire de 17.65m² est prévue en fond de parcelle ; considérant qu’il existe déjà une terrasse de 35m² à l’arrière du bâtiment principal ;
Considérant que cette terrasse entrainerait une augmentation de la surface imperméable ;
Considérant que pour le bureau de 37.87m² au rez-de-chaussée avant, il est prévu de réaliser une « kitchenette » et une salle de douches au sous-sol ;
Considérant que cette surface de bureau ne se justifie plus avec le changement d’affectation du reste du bâtiment ;
Considérant que la superficie d’éclairement naturel n’est pas suffisante pour le coin à dormir (environ 1.5m² au lieu de 4.2m²) et pour l’espace de vie (environ 3.84m² au lieu de 4.1m²) du studio à l’entresol ;
Considérant qu’au 1er étage et 2ème étage avant, un logement de type loft est prévu, considérant que la réalisation d’un loft à cet endroit ne se justifie pas ;
Considérant que les logements de types lofts au 1er, 2ème et dans les combes ne sont pas adaptés à ce bâtiment,
Considérant que les studios à l’arrière du 1er et 2ème étage n’ont pas un éclairement naturel suffisant pour le coin à dormir (1.5m² au lieu de 2.78m²) et la pièce de vie (environ 3.84m² au lieu de 4.1m²) ;
Considérant que la demande prévoit la réalisation d’un loft en duplex dans les combles avec la réalisation d’un chien assis et l’aménagement d’une terrasse au 3ème étage ;
Considérant que le mur mitoyen avec le n°302 sera rehaussé ;
Considérant que les dimensions de la rehausse du mur mitoyen ne sont pas indiquées dans les plans ;
Considérant qu’aucun dispositif n’est prévu pour empêcher les vues obliques chez le voisin ;
Considérant que la terrasse du bâtiment voisin (rue royale 302) n’est pas conforme au permis délivré et au code civil ;
Considérant que le chien assis est conforme au titre I du RRU ;
Considérant cependant son impact sur le bâtiment voisin (n°302) avec l’alignement du chien assis sur le mur mitoyen ;
Considérant que le raccord du chien assis par rapport au bâtiment voisin n’est pas détaillé ;
Considérant qu’une échelle de secours a été mise pour permettre l’évacuation des logements à l’arrière ;
Considérant que la porte, les châssis et la corniche en façade avant ont été peint dans les tons gris et que la porte de garage a été modifiée par une porte sectionnelle motorisée ; considérant que ces modifications ne sont pas conformes aux prescriptions générales du PPAS de la rue Royale ;
Considérant que le PPAS prévoit obligatoirement du blanc émaillé pour la porte d’entrée, les châssis et la corniche ;
Considérant que la porte de garage ne s’intègre pas ; considérant qu’il y a lieu de préserver les qualités architecturales de la façade avant ;
Considérant que l’emplacement pour voiture est conservé ;
Considérant la taille réduite et l’accès peu aisé au local vélos-poussettes ;
Considérant l’absence de local poubelles ;
Considérant la taille réduite des espaces communs par rapport au nombre de logements proposés ;
Considérant de ce qui précède, que le projet est contraire au principe de bon aménagement des lieux et que l’organisation et le nombre de logements doivent être revus ;
Considérant que le garage empêche l'accès au local vélos;
AVIS Favorable sous conditions (unanime)
·  réorganiser et réduire le nombre de logements :
· réaliser un seul logement au rez-de-chaussée avec la fusion des deux studios afin de réaliser un seul appartement
· réaliser un seul logement au 1er étage avec la fusion du loft et du studio arrière
· réaliser un seul logement au 2ème étage avec la fusion du loft et du studio arrière
· agrandir et améliorer l’accès au local vélos-poussettes
· supprimer le bureau au rez-de-chaussée
· ne pas réaliser de terrasse en fond de parcelle
· respecter le code civil pour la terrasse au 3ème étage
· détailler le raccord du chien assis avec le bâtiment voisin (n°302)
· préciser les dimensions de la rehausse du mur mitoyen et obtenir l’accord du voisin
· repeindre les châssis, la corniche et la porte d’entrée en blanc émaillé
· prévoir une porte de garage en bois en harmonie avec le reste de la façade. 
· verduriser en extensif les toitures plates
· désimperméabiliser la cours en utilisant un revêtement perméable. 

