


[bookmark: _GoBack]URB/21132/ : Demande de permis d'urbanisme pour diviser une maison unifamiliale en  5 logements, agrandir  la cour anglaise existante ’isoler la façade arrière et créer une terrasse au dernier niveau, accompagnée de l’agrandissement de la lucarne existante ;  Rue Royale 229 ;
introduite par Monsieur  Fikri Ergen    Rue Royale 229 bte 1ét à 1210 Saint-Josse-ten-Noode.


AVIS

Vu la demande de Monsieur Fikri Ergen  ,  Rue Royale 229 bte 1ét à 1210 Saint-Josse-ten-Noode visant à diviser une maison unifamiliale en  5 logements, agrandir  la cour anglaise existante ’isoler la façade arrière et créer une terrasse au dernier niveau, accompagnée de l’agrandissement de la lucarne existante, situé   Rue Royale 229   ;
Considérant que le bien concerné se trouve en zones de forte mixité, zones d'intérêt culturel, historique, esthétique ou d'embellissement (ZICHEE), espaces structurants au plan régional d’affectation du sol arrêté par arrêté du gouvernement du 3 mai 2001 ;
Considérant que la demande se situe en zone mixte d’habitation et d’entreprise au PPAS n° 31 dénommé RUE ROYALE approuvé par arrêté royal en date du 02/04/1981 ;
Vu l’avis du Service d’incendie et d’aide médicale urgente (SIAMU) du 10/09/2026 portant les références PU/2000.1999/2/CP, figurant dans le dossier de demande de permis ;
Considérant que la demande déroge à l’art. 10 éclairement naturel (chambres 1 et 2 au rez, chambre 1 au 1er et chambre 2 au 2ème ) ;
Considérant que la demande tombe sous l’application de l'art. 237 du COBAT (zone de protection d'un bien classé) ;
Considérant que la demande tombe également sous l’application de l'art. 207 §3 du COBAT (bien à l'inventaire);
Considérant que la demande est conforme au PPAS n°31 rue Royale en ce qui concerne la profondeur de bâtisse ;
Considérant que la demande porte sur la réhabilitation d’une ancienne maison de maître, actuellement affectée en maison unifamiliale, en 5 logements ;
Considérant que l’ensemble de l’immeuble présente une surface de 780 m² et une largeur de façade de 8,30m ;
Considérant que le bien est repris à l’inventaire du patrimoine et que la philosophie du projet vise à respecter la structure et à conserver les éléments architecturaux remarquables existants du bâtiment, en particulier :
· les moulures, ornements, boiseries et autres éléments décoratifs (cheminées, portes intérieures, oriel avec vitrines et escalier intérieur dans l’annexe)
· la porte d’entrée, les volets d’époque et les ferronneries en façade avant ;
Considérant que le demandeur a produit, à cet effet, un reportage photographique détaillé, par niveau, des éléments qui seront conservés ;
 
Considérant que le gabarit de la situation existante est légal ;
Considérant qu’il ne sera quasiment pas modifié, à l’exception de :
· la création d’une terrasse dans le pan en façade arrière au 4ème étage dans le bâtiment à rue
· l’extension du petit volume reliant le bâtiment avant et l’annexe arrière au niveau du 1er étage
· l’élargissement de la lucarne en façade arrière
· l’agrandissement de la cour anglaise existante ;
Considérant que la terrasse est conforme au code civil et qu’elle est le seul espace extérieur du logement ; que ceci augmente le confort du logement en question ;
Considérant que l’extension de l’annexe arrière représente une augmentation du volume minime par rapport au volume existant ;
Considérant que l’élargissement de la lucarne en façade avant respecte largement le titre I du RRU et qu’il s’inscrit dans la typologie actuelle de la façade avant ; 
Considérant qu’afin d’augmenter l’éclairement naturel au niveau sous combles la demande propose l’installation de 5 fenêtres de toit ;
Considérant qu’un souplex 4 chambres est proposé au rez-de-chaussée ;
Considérant que le séjour situé en façade arrière fait 31 m2 et respecte à peine le titre II du RRU ;
Considérant par conséquent que pour un logement de 4 chambres il faudrait prévoir un séjour plus grand ;
Considérant que la chambre principale est située au sous-sol en façade arrière et donne sur la cour anglaise; qu’elle dispose d’une salle d’eau privative ;
Considérant que deux chambres supplémentaires sont également situées au sous-sol et au rez-de-chaussée de l’annexe arrière ; que ces 2 chambres disposent d’une salle-de-bain privative ;
Considérant qu’une 4ème chambre se situe en façade avant au rez-de-chaussée ;
Considérant que 2 chambres dérogent à l’éclairement imposé par le titre II du RRU ; que cependant il s’agit d’une construction existante et que l’affectation logement est maintenue ;
Considérant qu’un local de rangement supplémentaire au sein du logement a été attribué à l’arrière de l’annexe au niveau de sous-sol ;
Considérant que ce logement souplex est l’unité avec la taille la plus importante bénéficie d’un accès exclusif à une partie du jardin perméabilisé ;
Considérant l’appartement 3 chambres au 1er étage ;
Considérant que l’accès à celui-ci se fait depuis le palier à l’entresol via une porte partiellement vitrée résistante au feu ;
Considérant que, de cette manière, l’arcade et l’escalier sont préservés, restent apparents et confèrent davantage de caractère à l’entrée de l’appartement ;
Considérant que le séjour est disposé de manière à valoriser cet accès ;
Considérant que ce logement disposera lui aussi d’un accès à la partie arrière du jardin ;
Considérant que 2 chambres sont situées dans l’annexe arrière, au 1er étage et au niveau de l’entresol ;
Considérant qu’une troisième chambre est située en 1er étage en façade avant ; que l’affectation et la structure inchangées justifient la dérogation au titre II du RRU en ce qui concerne l’éclairement naturel ;
Considérant les 2 appartements 2 chambres au 2ème étage et au 3ème étage ;
Considérant que leur disposition est identique, à savoir 2 chambres en façade avant, séjour en façade arrière et locaux utilitaires au milieu ;
Considérant que la cheminée au 2ème étage est présente sur les photos jointes à la demande mais ne figure pas sur les plans de la situation projetée ;
Considérant qu’afin de garder le caractère de l’immeuble il convient de la maintenir ;
Considérant l’appartement 1 chambre au 4ème étage (combles) ;
Considérant que celui-ci est conforme au titre II du RRU ;
Considérant que mis à part de la dérogation à l’éclairement naturel, la demande est conforme aux normes d’habitabilité du titre II du RRU ;
Considérant que le local vélo situé au sous-sol est difficilement accessible ;  
Considérant la présence d’une cave par logement au sous-sol ;
Considérant le parti-pris architectural du demandeur et la préservation des qualités architecturales majeures du bien ;
Considérant qu’il s’agit de rendre l’appartement sous toiture habitable d’un point de vue thermique ;
Considérant qu’en aucun cas l’espace dans la pointe du toit ne pourra être affecté en espace habitable ;
 
 

AVIS Favorable sous conditions (unanime)

· supprimer la chambre 0.1 et créer un grand séjour au rez-de-chaussée du souplex
· retravailler le sous-sol et proposer un local vélo mieux adapté (cf le vademecum vélo)
· Maintenir la cheminée au 3ème et 4ème étage
· Végétaliser la zone de cour et jardin avant
· Prévoir l’isolation de toiture sur les plans de toiture
· Rendre l’espace dans le faîte inhabitable (espace tampon)





