
URB/20514 : Demande de permis d'urbanisme pour diviser une maison unifamiliale en 4 logements et construire une annexe (rez+2) à l'arrière ;   Rue Royale 237 ;
introduite par Monsieur  Jehan-Félix de Theux de Meylandt et Montjardin    Av. des Prisonniers Politiques 2 bte b006 à 1150 Woluwe-Saint-Pierre.
AVIS
Vu la demande de Monsieur Jehan-Félix de Theux de Meylandt et Montjardin, avenue des Prisonniers Politiques 6 à 1150 Bruxelles visant à diviser une maison unifamiliale en 4 logements et construire une annexe (rez+2) à l'arrière, situé rue Royale 237 ;
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 est repris à l’inventaire du patrimoine architectural ;
Considérant que le bien se situe dans la zone de protection du bien classée, rue Royale 241 ;
Considérant que la demande se situe en zone mixte d’habitation et d’entreprise au PPAS n°31 « Rue Royale » A.R. 02/04/1981 ;
Considérant qu’une demande d’avis a été faite auprès du Service d’incendie et d’aide médicale urgente (SIAMU) en date du 27/05/2002 ;
Considérant que la demande déroge au Règlement régional d’urbanisme : article 6 du titre I (toiture – hauteur), article 3 du titre II (superficie minimale), article 11 du titre II (vues) et article 16 du titre II (local commun à ordures) ;
Considérant que la demande est conforme au PPAS ;
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 la demande porte sur la division d’une maison unifamiliale en 4 unités de logements, à savoir :
- un logement une chambre au rez-de-chaussée,
- un logement deux chambres au 1er étage,
- un logement deux chambres au 2ème étage,
- un logement une chambre dans les combles ;
Considérant que la situation légale du bien est une maison unifamiliale ;
Considérant que le projet prévoit la construction d’une annexe sur 3 niveaux (rez-de-chaussée, 1er étage et 2ème étage) avec la rehausse du mur mitoyen ;
Considérant que les deux parcelles voisines sont fortement bâties ;
Considérant que l’annexe existante au rez-de-chaussée et entresol sera démolie ;
Considérant que l’annexe arrière aura la même largeur que l’annexe démolie ;
Considérant que sa profondeur est conforme au titre 4 du titre I du RRU mais déroge au titre 6 du titre I du RRU (hauteur) ;
Considérant que l’annexe dépasse de 4m50 le bâtiment rue Royale 239 ;
Considérant que le mur mitoyen avec le bâtiment rue Royale 239 devra également être rehaussé (4m50 sur 1m42) ;
Considérant que la division en plusieurs logements est rendue possible par l’augmentation de volume ;
Considérant l’augmentation du nombre de logements ;
Considérant que le revêtement de la toiture plate d’environ 22m² n’est pas précisé ; considérant que le règlement communal d’urbanisme impose que les nouvelles toitures plates de plus de 15m² soient verdurisées par la pose d’un tapis végétal ;
Considérant que dans les plans la superficie de la chambre 2 au 1er étage est de 10.46m² ; considérant que cette surface reprend également la salle de douches et le passage ;
Considérant que la chambre à coucher 2 a réellement une superficie de 5.5m² ; que cette superficie n’est pas suffisante ;
Considérant le cloisonnement trop important de la pièce avant au 1er étage ;
Considérant que la réalisation des mezzanines aux rez-de-chaussée et 1er étage nuit aux qualités spatiales du bâtiment ;
Considérant que la hauteur de ces mezzanines est relativement basse (1m5 et 1m7) ;
Considérant que le logement sous combles ne disposera pas de vue directe et horizontale vers l’extérieur (uniquement des fenêtres de toit et de fenêtres basses) ;
Considérant que les mezzanines au niveau des combles réduisent la hauteur sous plafond du logement ;
Considérant que le projet prévoit la démolition des cheminées ;
Considérant que le local vélos-poussettes se situe au sous-sol ;
Considérant l’absence de local poubelles ;
Considérant que les superficies des caves sont disproportionnées entre les logements,
Considérant que la façade avant ne sera pas modifiée ;
AVIS Favorable sous conditions (unanime)
· supprimer le logement au niveau des combles et réaliser un logement duplex avec le 2ème étage
· ne pas construire d'annexe au 2ème étage
· réorganiser les logements en préservant les qualités spatiales et patrimoniales des pièces  à l’avant du rez-de-chaussée et 1er étage, à savoir ne pas réaliser les faux-plafonds et préserver les cheminées et les moulures
· conserver les cheminées aux rez-de-chaussée et 1er étage
· supprimer les mezzanines
· végétaliser la toiture plate (toiture végétale stockantetype "structure alvéolaire"
· réorganiser les caves
· prévoir un local vélos-poussettes au rez-de-chaussée, conforme aux normes de Bruxelles-Environnement. 

