


[bookmark: _GoBack]URB/21129 : Demande de permis d'urbanisme pour Modifier le permis référencé 14/PFD/1709933 délivré le 19/02/2020 en déplaçant les groupes de ventilation d'une toiture existante sur la toiture du nouveau bâtiment (avenue de Boulevard) , en modifiant l'emplacement de l’escalier reliant les deux niveaux de terrasse du restaurant et en adaptant l’aménagement paysager de la terrasse située en toiture ;   Rue Gineste 3 ;
introduite par Monsieur  Georges Hirsch - LE NOUVEAU PALACE S.A.  Rue Gineste 3 à 1210 Saint-Josse-ten-Noode.

AVIS

Vu la demande de l’hôtel LE NOUVEAU PALACE S.A.,  Rue Gineste 3  à 1210 Saint-Josse-ten-Noode visant à modifier le permis référencé 14/PFD/1709933 – URB/20437 délivré le 19/02/2020 par la région de bruxelles-Capitale, en déplaçant les groupes de ventilation d'une toiture existante sur la toiture du nouveau bâtiment (avenue de Boulevard) , en modifiant l'emplacement de l’escalier reliant les deux niveaux de terrasse du restaurant et en adaptant l’aménagement paysager de la terrasse située en toiture, situé   Rue Gineste 3   ;
Considérant que la demande modifiée vise à modifier le permis référencé 14/PFD/1709933 délivré le 19/02/2020 en déplaçant les groupes de ventilation d'une toiture existante sur la toiture du nouveau bâtiment (avenue de Boulevard) , en modifiant l'emplacement de l’escalier reliant les deux niveaux de terrasse du restaurant et en adaptant l’aménagement paysager de la terrasse située en toiture;
Considérant que la demande modifiée a été soumise aux mesures particulières de publicité pour les motifs suivants :
· En application de l’article 188/7 du Code Bruxellois de l’Aménagement du Territoire (CoBAT) concernant les dérogations visées par l’article 126§11 :
· Dérogation au règlement régional d’urbanisme (RRU) :
· Article 6 du Titre I : toiture (hauteur)
· Article 6 du Titre I : toiture (éléments techniques)
La demande est soumise à l'avis de la commission de concertation pour les motifs suivants : 
· En application de la prescription particulière 21 du Plan Régional d'Affectation du Sol (PRAS):
· modification visible depuis les espaces publics en zone d’intérêt culturel, historique, esthétique ou d’embellissement (ZICHEE) ;
· En application de l’article 207 §3 du Code Bruxellois de l’Aménagement du Territoire (CoBAT) :
· bien à l’inventaire (art 207);
Considérant que la demande a été soumise à enquête publique du 07/09/2026 au 21/09/2026 sur la commune de Saint Josse-ten-Noode ; qu’aucune réaction a été introduite ;
Considérant que la demande initiale a été soumise à l’avis des instances ou administration suivantes :
· le Service d'Incendie et d'Aide Médicale Urgente (SIAMU) ;
Vu l’avis favorable du SIAMU sur le projet du 04/08/2026 portant la référence PU/1981.1851/48/T, envoyé au fonctionnaire délégué en date du 14/09/2026 ;
Considérant que les prescriptions émises par le SIAMU doivent être intégralement respectées et, lorsque nécessaire, intégrées aux plans avant délivrance du permis ;
Considérant que la présente demande porte sur un permis d’urbanisme modificatif relatif à des parties du projet initial qui n’ont pas encore été mises en œuvre ;
Considérant que le permis d’urbanisme initial demeure en vigueur et que ses principes généraux ne sont pas remis en cause par les modifications sollicitées ;
Considérant que la demande modificative porte exclusivement sur le déplacement des groupes de ventilation, l’adaptation de l’escalier reliant les deux niveaux de la terrasse du restaurant et la modification de l’aménagement paysager de la toiture-terrasse ;
Modification de l’escalier entre les deux niveaux de terrasse 
Considérant que la demande prévoit un léger déplacement de l’escalier reliant les deux niveaux de la terrasse du restaurant ;
Considérant que cette adaptation vise à améliorer la fluidité des circulations ainsi que le confort d’utilisation des espaces extérieurs ;
Considérant que la modification proposée ne remet pas en cause les principes généraux du projet initial et porte uniquement sur l’organisation des circulations entre les deux niveaux de terrasse ;
Considérant que cette adaptation contribue à une meilleure fonctionnalité des espaces aménagés et à une utilisation plus cohérente de la terrasse ;
Considérant que cette modification ne soulève pas d’objection urbanistique particulière ;
Adaptation de l’aménagement paysager de la toiture-terrasse 
Considérant que le projet modificatif prévoit une adaptation de l’aménagement paysager initialement autorisé sur la toiture-terrasse ;
Considérant que le projet initial/permis d’urbanisme de base prévoyait la présence de zones plantées çà et là en toiture ;
Considérant que la présente demande prévoit de regrouper les zones plantées en toitures végétalisées intensives et extensives ;
Considérant que ces nouveaux aménagements permettent une meilleure gestion des eaux pluviales sur la parcelle ;
Considérant que la surface de zone plantée du projet initial reste identique dans la présente demande ;
Considérant que cette adaptation vise à rendre l’espace extérieur plus flexible, convivial et fonctionnel ;
Considérant que l’intégration d’une banquette le long de la zone plantée permet d’améliorer la qualité d’usage de la terrasse tout en maintenant une relation entre les espaces de séjour et les aménagements végétalisés ;
Considérant que cette intervention participe à la valorisation de la toiture-terrasse et à l’amélioration de la qualité des espaces extérieurs associés au restaurant ;
Considérant que l’aménagement proposé s’inscrit dans les principes d’intégration architecturale et paysagère poursuivis par la réglementation urbanistique bruxelloise ;
Déplacement des groupes de ventilation 
Considérant que les groupes de ventilation étaient initialement prévus sur la toiture du bâtiment existant, conformément au permis d’urbanisme précédemment délivré ;
Considérant que, selon les éléments communiqués par le demandeur, des sondages et une analyse de stabilité auraient révélé que la structure de cette toiture ne permettrait pas de supporter les charges supplémentaires induites par les nouveaux groupes de ventilation ;
Considérant que, sur la base de cette analyse, le demandeur sollicite le déplacement des groupes de ventilation sur la toiture du nouveau bâtiment accueillant le restaurant ;
Considérant que le demandeur justifie cette nouvelle implantation par la proximité des bouches de ventilation initialement prévues, la possibilité de réutiliser les raccordements existants ainsi que par une intégration architecturale annoncée comme étant invisible depuis la voirie ;
Considérant que les éléments transmis ne permettent toutefois pas de vérifier les conclusions de l’analyse de stabilité ayant motivé l’abandon de l’implantation initialement autorisée ;
Considérant qu’il convient de disposer d’une note de stabilité détaillée de la toiture du bâtiment existant, sur laquelle les groupes de ventilation étaient prévus dans le permis précédent, afin de confirmer les contraintes structurelles invoquées et de justifier techniquement la nécessité de leur déplacement ;
Considérant que cette justification est nécessaire pour apprécier la pertinence de la modification sollicitée au regard des principes de bonne intégration architecturale et de limitation des interventions sur les volumes bâtis ;
Considérant que les documents graphiques transmis ne permettent pas davantage d’apprécier de manière suffisamment exhaustive l’impact visuel des groupes de ventilation dans leur nouvelle implantation, notamment depuis les différents points de perception de l’espace public ;
Considérant que la seule affirmation selon laquelle les installations seraient invisibles depuis la voirie ne suffit pas à établir leur intégration paysagère, notamment au regard des vues obliques et des perspectives depuis les espaces publics environnants ;
Considérant qu’il a lieu de fournir une note de stabilité établie par un ingénieur en stabilité concernant la toiture du bâtiment existant, sur laquelle les groupes de ventilation étaient initialement prévus dans le permis d’urbanisme précédent, précisant les capacités portantes de la structure et les contraintes techniques justifiant l’impossibilité d’y maintenir les équipements projetés ;
Considérant qu’il y a également lieu de fournir de photomontages depuis plusieurs points de vue pertinents de l’espace public, permettant d’apprécier la visibilité des groupes de ventilation dans leur nouvelle implantation ainsi que leur intégration architecturale et paysagère ;
Considérant le permis d’environnement de classe II PE/730 délivré par le Collège des Bourgmestre et Echevins en date du 24/09/2013 et valable jusqu’au 24 septembre 2028 ;
Considérant que ce permis autorise diverses installations techniques dont des installations de ventilation et une cogénération ;
Considérant qu’il convient que le demandeur vérifie si les nouvelles installations techniques ne nécessitent pas la modification du dit permis ;

AVIS Favorable sous conditions (unanime)

· fournir une note de stabilité de la toiture sur laquelle les groupes de ventilation étaient prévus afin de pouvoir analyser la pertinence de les déplacer;
· fournir des photomontages depuis plusieurs points de vue (place Rogier angle avenue du Boulevard, place Rogier angle rue des Croisades, entrée de rue Neuve, etc..)
· vérifier si le permis d’environnement valable actuellement est en adéquation avec les nouvelles installations techniques



