CONSEIL D'ETAT, SECTION D'ADMINISTRATION.

ARRET

n°121.734 du 16 juillet 2003

A.130.492/X111-2847

En cause: 1. MEEW!ISSE Elisabeth,
2. GILON Jacques,

ayant tous deux élu domicile chez

Me Henri van LIDTH de JEUDE, avocat,
rue A. De Boeck 54

1140 Bruxelles,

contre :

la Communed'Uccle.

Partie intervenante :

AKAY Fikri,

ayant €lu domicile chez

Me Michel SCHOLASSE, avocat,
chemin du Stocquoy 1-3

1300 Wavre.

LE PRESIDENT DE LA XI11* CHAMBRE DES REFERES,

Vu lademande introduite le 14 décembre 2002 par Elisabeth MEEWISSE
et Jacques GILON, tendant a la suspension de I'exécution d'un permis d'urbanisme
délivré le 15 octobre 2002 par le collége des bourgmestre et échevins de la commune
d'Uccle aux consorts AKAY relatif ala construction d'un immeuble a appartements sur
un bien sis a Uccle, chaussée de Saint-Job, 82-84;

Vu la requéte introduite le méme jour par les mémes requérants qui
demandent I'annulation du méme acte;
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Vularequéteintroduitele 3 janvier 2003 par laguelle Fikri AKAY demande
a étre recu en qualité de partie intervenante dans la procédure en référe;

Vu lanote d'observations et le dossier administratif de la partie adverse;

Vu le rapport de M™ VOGEL, auditeur au Conseil d'Etat;

Vul'ordonnance du 28 mai 2003 fixant |'affaire al'audience du 10 juin 2003
a9.30 heures;

Vu la notification de I'ordonnance de fixation et du rapport aux parties;

Entendu, en son rapport, M. HANOTIAU, président de chambre;

Entendu, en leurs observations, Me H. van LIDTH de JEUDE et Me
S. DECOSTER, avocats, comparaissant pour les requérants, M™ Ch. LESCOT,
architecte et Ch. VAN STEENE, juriste, comparaissant pour la partie adverse, et Me
N. BARBIER, loco Me M. SCHOLASSE, avocat, comparaissant pour la partie
intervenante;

Entendu, en son avis conforme, M™ VOGEL, auditeur;

Vu letitre VI, chapitre I, deslois sur le Conseil d'Etat, coordonnéesle 12
janvier 1973;

Considérant que les faits utiles a l'examen de la demande de suspension se
présentent comme suit :

1. Le permis d'urbanisme dont la suspension est demandée autorise la
construction d'un immeuble de trois appartements sur un bien sisa Uccle, chaussée de
Saint-Job, 82-84.

2. Au planrégional d'affectation du sol (PRAS) arrété par le Gouvernement
de la Région de Bruxelles-Capitale le 3 mai 2001, |e bien se situe en zone d'habitation
et le long d'un espace structurant.

3. Au plan particulier d'affectation du sol (P.P.A.S.) n° 10bis "Quartier
Engeland”, approuvé par arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale
du 13 mai 1993, le bien est repris en zone d'habitat en ordre continu.
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Concernant l'implantation des constructions en zone d'habitat en ordre
continu, le P.P.A.S. n° 10bis contient, au point 3.1.2., les prescriptions suivantes :

" (...) Lescongtructions sont édifiées en ordre continu a l'alignement ou au front de
bétisse en recul; elles sont mitoyennes ou en about de groupe (troisfagades) (...) La
profondeur maximum des constructions principales est indiquée au plan en nombre
de métres (...) Dans le cas ou une zone d'annexe est précisée au plan, elle est
autorisée sur une profondeur de 4 m maximum a compter a partir de la limite
maximum des constructions principales et uniquement sur un seul niveau (en
principe, le rez-de-chaussée ou le rez-de-jardin). En cas de regroupement de
parcelles, lalargeur de lafagade ne pourra dépasser 15 metres'.

Il ressort du plan de destination du P.P.A.S. quela parcelle litigieuse aune
profondeur constructible de 10 metres, prolongée par une zone d'annexe de 4 metres.

4. Le 28 mars 2000, le college des bourgmestre et échevinsd'Uccle délivre
un permis de lotir 449 "Lotissement St-Job - Engeland” ala S A. SCHNEIDER. Le
terrain sur lequel doit sériger la construction litigieuse constitue leslotsn® 3 et 4 de ce
lotissement. Sous le point "05. Destination”, ce permis de lotir précise que le "lot
chaussée St-Job" est destiné a la construction de deux maisons unifamiliales.

5. Le 31 janvier 2002, Fikri AKAY introduit une demande de modification
de ce permis de lotir en vue de permettre le regroupement des lots n* 3 et 4 pour la
construction d'unimmeuble detrois appartements. Un permisdelotir modificatif 449bis
lui est délivré le 18 juin 2002. Au point "[05.] Destination (modifiée conformément au
P.P.A.S.)", ce permisdelotir modifié précise, quant aladestination du "lot chaussée de
Saint-Job" ce qui suit :

Chague lot est destiné a la construction de maison unifamiliale. En cas de
regroupement de parcelles, un petit immeuble a appartement (maximum trois
logements) est autorisé. L'acces pourra se faire par latroisiéme fagade”.

Sous le point "07. Gabarits (modifié conformément au P.P.A.S.)", il est
précise :

Les hauteurs maximales baties sont de rez + 2 niveaux + toiture. Seul un niveau de
moins est autorisé”.

6. Une premiére demande de permis d'urbanisme introduite par lesconsorts
AKAY pour le projet litigieux est retirée par ceux-ci le 11 avril 2002.

7.Le15avril 2002, lesconsorts AKAY introduisent une nouvelle demande

de permisd'urbanisme pour le méme projet. Celle-ci donne lieu aun accusé deréception
du 2 mai 2002.
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Ains qu'il ressort desplanset photosfigurant au dossier, I'immeuble projeté
doit sériger entre deux maisons dgja construites, situéesrespectivement, al'ouest, au n°
80 et, al'est, au n° 88 de la chaussée de Saint-Job. Ce dernier immeuble est occupé par
les requérants. L'immeuble projeté sera mitoyen a l'immeuble du n° 80, tandis qu'une
distance d'environ 10 métres le séparera de I'immeuble des requérants. Il seraimplanté
en recul par rapport alavoirie, dansl'aignement desimmeubles voisins déja construits.

Le terrain sur lequel simplantera l'immeuble présente une déclivité
ascendante versl'arriere, lerelief naturel du sol accusant une différence de niveau de +/-
2,20 métres sur la profondeur de bétisse envisagée. Ce mouvement de relief saccentue
encore davantage vers l'intérieur de l'llot.

L'immeuble projeté est de type "bel étage”. || comportera un niveau en
sous-sol, un rez-de-chaussée, deux étages et un grenier aménageable. Le sous-sol
abriteradescaves, lerez-de-chaussée accueilleratroisgarageset un bureau privatif; trois
appartements indépendants seront aménagés respectivement aux premier et deuxiéme
étages ains qu'au grenier.

L'acces a l'immeuble se fera au niveau du rez-de-chaussée par une entrée
latérale située dans la facade est de I'immeuble. Des plantations sont prévuesle long de
cette fagade, dans I'espace non béti séparant I'immeuble projeté de la propriété des
requérants.

Le batiment principal sera prolongé al'arriére par une annexe de 4 métres
de profondeur. Du fait de la déclivité du terrain, I'annexe sélévera sur un seul niveau a
partir du rez-de-jardin, mais sur deux niveaux s l'on tient compte d'une excavation
donnant acces au rez-de-chaussee.

Uneterrasse est prévue sur letoit del'annexe, au niveau du deuxieme étage,
a une hauteur de 2,70 m au-dessus du rez-de-jardin et de 5,45 m au-dessus du
rez-de-chaussée. Une autre terrasse sera aménagée derriere I'annexe, a hauteur du
rez-de-jardin. Unetroisiemeterrasse ou cour setrouveradans|'excavation donnant acces
au rez-de-chaussee.

Derriere l'immeuble sétend une zone dejardin danslaquelle se trouvent des
arbres a haute tige (robiniers).
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8. Le projet prévoit des lucarnes d'une largeur supérieure a celle autorisee

par le P.P.A.S. n° 10bis et nécessite, dés lors, une dérogation a celui-ci. Une enquéte
publique se tient du 27 mai au 10 juin 2002 et suscite 14 réclamations écrites.

Lacommission de concertation se réunit le 26 juin 2002. Les requérants et

les autres réclamants sont entendus au cours de cette séance. A l'issue de cdlle-ci, la
commission de concertation émet I'avis favorable conditionnel suivant :

Vu les résultats de I'enquéte publique;

Considérant que le PRAS situe la demande en zone d'habitation et le long d'un

espace structurant;

Considérant que le projet se situe dans|'aire géographique du PPAS n° 10 auquel

il demande a déroger en matiere de largeur de lucarne;

Considérant que le projet se situe dans le permis de lotir n° 449bis;

Considérant gque tant le PPAS que le permis de lotir 449bis prévoient une zone

destinée aux volumes principaux (10 métres de profondeur en R+2+toit)

prolongée d'une zone destinée aux annexes (4 metres de profondeur sur 1 niveau);

Considérant que la modification du permis de lotir na pas engendré

d'augmentation de la superficie béatissable et limite a 3 maximum le nombre de

logements, a l'instar des quelques petits immeubles existants d§ja dans les
environs,

Considérant que sur laprofondeur de bétisse de 14 métres, lerelief naturel du sol

accuse une différence de niveau de +/- 2,20 métres et que ce mouvement de relief

saccentue plus encore vers l'intérieur de Ilot;

Considérant que le projet prévoit un déblai important de la zone de jardin, qui a

pour effet :

- de réaliser un aménagement de vastes terrasses pour les niveaux inférieurs
(profondeur de prés de 6 metres, ce qui laisse un jardin en pleine terre d'une
profondeur de 7 métres);

- depermettre un éclairage naturel du niveau du rez-de-chaussée et de créer un
second niveau d'annexe habitable en dérogation aux prescriptions en vigueur
(PPAS et permis de lotir);

Considérant qu'il en découle:

- gue le volume d'annexe présente une hauteur hors sol de plus de 5 metres
(1 niveau et demi) et nécessite une rehausse du mur mitoyen de gauche;

- gueleslocaux delogement du rez-de-chaussée (fagade arriere - coté Nord) se
retrouvent également face a un mur de soutenement (hauteur 1,50 metre) et
sous laterrasse du 1% étage (largeur supérieure a 7 metres);

Considérant que cette dérogation au volume de I'annexe a été évoquée au cours

de I'enquéte publique mais n'a pas été sollicitée dans la demande;

Considérant qu'a l'inverse, la dérogation sollicitée (largeur de lucarne) ne figure

pas aux plans;

Considérant également que le PPAS permet d'utiliser le volume des combles pour

le logement;

Considérant que le volume sous combles est comparable a celui de I'appartement

du rez-de-chaussée et que le batiment est doté de vastes caves,

Considérant que les travaux de terrassement prévus a l'arriere ont un impact

important sur le terrain et engendrent un logement d'orientation Nord de peu de

qualité;

Considérant qu'en outre, les documents ne font pas apparaitre le traitement du

relief a proximité directe de la maison mitoyenne de gauche;

Considérant qu'il sindique de mieux intégrer le parti esthétique de cet immeuble

a appartements dans ce front béti de maisons unifamiliales (choix des matériaux,

succession de portes de garages, ...);
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AVISFAVORABLE acondition de réduire sensiblement le nombre et I'ampleur des
dérogations au PPAS ce qui suppose :

1.

de déplacer dans le volume sous combles l'unité de logement prévue au
rez-de-chaussée. Le cas échéant, le confort du volume de toiture pourra étre
amélioré par le placement de fenétres supplémentaires (fenétresdansle plandela
toiture, lucarnes conformes au PPAS en fagade avant, ... );

d'utiliser une partie du rez-de-chaussée ains libéré pour un espace de rangement
pour bicyclettes et voitures d'enfants conformément aux prescriptions du RRU,;
derespecter lerelief pour le volume annexe et limiter sahauteur a3,50 metres par
rapport au niveau naturel du sol;

d'améliorer I'intégration du projet dans le front béti (p. ex., par une polychromie
du parement, une diminution de hauteur desorielset une utilisation de leur partie
supérieure en tant que terrasse avec garde-corps en ferronnerie pour le logement
sous combles, ... );

de mettre en concordance la coupe et lafacade latérale (différence de hauteur des
corniches avant et arriere, hauteur des saillies, ...).

dintroduire les documents modifiés en application de l'article 152 quater de
I'OOPU avant délivrance du permis par le College.

La Commission suggére au demandeur d'étudier la possibilité de réduire le nombre
de portes de garages en facade arue'".

9. Le29juillet 2002, le college des bourgmestre et échevinsdelacommune

d'Uccle invite les demandeurs de permis a déposer des plans modifiés en application de
l'article 152quater de I'ordonnance du 29 ao(t 1991 organique de la planification et de
I'urbanisme. Des plans modifiés, portant les dates des 11 et 24 septembre 2002, sont
ensuite déposés par les demandeurs de permis.

10. Le 15 octobre 2002, le college des bourgmestre et échevins d'Uccle

délivre le permis d'urbanisme demandé, qui congtitue I'acte attaqué. Celui-ci est libellé
comme suit :

" Article1%. Le permis est délivré aMr et Mme F. AKAY pour les motifs suivants :

Vu lesrésultats de I'enquéte publique et I'argumentaire y développé;
Considérant que le PRAS situe la demande en zone d'habitation et le long d'un
espace structurant;

Considérant que la demande porte sur la construction d'un petit immeuble de 3
logements,

Considérant que le projet tel guiintroduit se situe dans l'aire géographique du
PPAS n° [Obis ainsi que dans le permis de lotir n° 449bis (délivré le 18 06 02) et
y dérogeait;

Considérant que le dossier a fait I'objet de plusieurs modifications en cours
d'instruction, notamment a la suite de I'enquéte publique (plans indicés A
du 5 04 02; plan dimplantation modifié déposé en séance de Commission de
Concertation a la suite d'un mesurage géomeétre de la parcelle de droite);
Considérant que les plans modifiés, suite ala Commission de Concertation du 26
juin 2002 et des conditions émises lors de I'application du 152 quater de I'OOPU
(plansindicés A 09 08 02 et du 24 08 02 ) proposent de :

Supprimer toutes les dérogations, tant en matiere de niveau de I'annexe qu'au
niveau des lucarnes, réduites a lalargeur prescrite (soit 1,50m);

Limiter en conséguence les importants deblais de terre du jardin et de respecter
le relief le long de la limite mitoyenne gauche;
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+ Redistribuer I'organisation des appartements de maniere a déplacer celui du
rez-de-chaussée (objet de la dérogation alahauteur de I'annexe) dans le «grenier
aménageable» cequi justifielacréation de nouvelleslucarnesconformesau PPAS,

+ Prévoir leslocaux de rangement pour poubelles, nettoyage bicycletteset voitures
d'enfants tels que prescrit dans le RRU;

+ Deretravailler I'esthétique du projet afin de mieux l'intégrer dans ce front béti;

+ Congdérant quetant le PPAS que le permis de lotir 449 bis prévoient une zone
destinée aux volumes principaux (10 métres de profondeur en R+2+toit)
prolongée d'une zone destinée aux annexes (4 métresde profondeur sur 1 niveau),
gabarit adopté par le projet modifié;

+ Considérant que le projet respecte la densité fixée par le permis de lotir
(3 logements), a l'instar des quelques petits immeubles existants dg§a dans les
environs,

+ Consdérant que la typologie «bel étage» correspond au relief que présente la
parcelle (soit une différence de niveau de +/- 2,20 métres sur les 14 metres de
profondeur de bétisse), avec untalus qui saccentue plus encore verslintérieur de
IMot;

+ Congdérant que le dossier comporte un plan de bornage ains gu'un plan de
nivellement émanant d'un géomeétre;

+ Considérant gu'en conséguence, le projet répond aux prescriptions du permis de
lotir n° 449 bis et a un aménagement inhérent a ce type de programme.

Art.2. Letitulaire du permis devra:

1° respecter les conditions suivantes imposées par le Collége des Bourgmestre et
Echevins:

Voirie:

Egouts et bassin dorage :

La congtruction du raccordement a I'égout se fait obligatoirement par
I'entrepreneur-adjudicataire de la commune d'Uccle.

+ Lademande devra étre introduite par le formulaire en annexe diment rempli et
signé par le propriétaire.

+ Lestravaux sont exécutés dans les deux mois apres|'introduction de lademande.

« Lecolt destravaux séléve a+/- 250 € par métre courant avec une facturation
d'une demi voirie.

Priere de fournir au service le plan de réseau d'évacuation des eaux usees.

Trottoirs:

1. Toute modification au trottoir, a son équipement ou aux objets sy trouvant
(arbres, poteaux, bornes des concessionnaires, etc...) nécessaire en fonctiondela
présente demande, le sera aux frais du demandeur.

2. Le demandeur a l'obligation de faire établir, a ses frais, apres achevement de la
construction, un trottoir, conformément aux prescriptions du reglement sur les
trottoirs.

Réglement sur la construction, la réparation et I'entretien des trottoirs ci-joint.

Etat deslieux :

+ Avant le début des travaux un état des lieux de la voirie sera dresse
contradictoirement avec un géométre communal.

Plantations :

L'enquéte sur les lieux révéle quiil y a 6 robiniers qui d'aprés le plan de sous-sol

devront étre abattus.

Le service Vert n'est pas en possession des autres plans - situation - végétation -

etc ...

Il lui est de ce fait impossible d'émettre un avis complet.

Il serait prudent d'élaguer les arbres qui se situent dans le talus a l'arriere de la

parcelle’

Considérant que, par requéte introduite le 3 janvier 2003, Fikri AKAY
demande aintervenir danslaprocédure en référé; qu'il y alieu d'accuelllir cette requéte;
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Considérant que les requérants exposent le préudice grave difficilement
réparable que risque de leur causer I'exécution immédiate de |'acte attagué dans les
termes suivants :

Que l'exécution du permis et laréalisation du projet tel qu'autorisé engendrerait non
seulement un grave dommage a I'harmonie de toute une rue bétie et du dénivelé
ondulant sur la zone de jardins et une moins-value pour les biens qui Sy trouvent
actuellement, mais également des troubles de voisinage tres graves par des vues
directes violant la vie privée et des constructions privant abusivement un lot voisin
de son ensoleillement;

Qu'en outre, le projet est hypothétique sur tant d'éléments essentiels, par un permis
imposant des conditions vagues, qu'il est impossible de savoir réellement comment
le projet sera finalement réalisé;

Que laremise en éat ne serait que tres difficilement faisable dés que les travaux de
construction auront commence, a fortiori quand la conception définitive du projet
sera enfin connue;

Que le permis d'urbanisme litigieux est exécutoire;

Qu'alors méme que les travaux de construction n‘ont pas encore commence, ils sont
susceptibles de commencer nimporte quel jour;

Quil y adeéslors urgence a ce que le permis soit suspendu dansles plus brefs délais,
afin de ne pas étre confronté a des travaux qui sont contraires a des prescriptions
essentielles & une urbanisation durable”;

Considérant gu'en ce qui concerne l'existence d'un risque de pré§judicegrave
qui résulterait de I'exécution immédiate du permis querellé, les requérants font valoir
guatre éléments;

Considérant, quant au grave dommage a |'harmonie de toute une rue bétie
et du dénivelé ondulant sur la zone de jardins, que les requérants ne précisent pas en
guoi consisterait cette harmonie ni en quoi elle serait menacée; que cet élément durisque
de préjudice ne peut des lors étre retenu; que le grief relatif a "l'atteinte au dénivelé
ondulant sur la zone dejardins' n'est pasjustifié en fait, une photo aérienne figurant au
dossier administratif faisant apparaitre la présence d'annexes et de terrasses derriere
plusieurs maisons de la chaussée de Saint-Job; que le "dénivellé ondulant sur lazone de
jardins' est donc dgalargement compromis; que, de plus, lapossibilité de construire une
annexe al'arriere du batiment principal résultedu P.P.A.S. et du permisdelotir, dont les
requérants ninvoquent pas l'illégalité a titre incident; qu'a supposer méme que les
dimensionstotales de la construction envisagée soient quelque peu supérieures a ce qui
est autorisé par lesinstrumentsplanologiques applicables, lerisgue de préjudice examiné
n'en trouverait pas moins son origine, pour I'essentiel, dansle P.P.A.S. et le permis de
lotir; que cet aspect du risgue de préudice ne peut non plus étre retenu; que la moins-
value pour les biens qui se trouvent actuellement dans cette rue constitue un préjudice
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d'ordrepécuniaire aisément réparable par I'octroi dedommages-intéréts; que cet élément
du préjudice ne peut non plus étre retenu;

Considérant que, selon lesrequérants, lestroubles de voisinagetres graves,
seraient de deux ordres; que, d'abord, I'immeuble a construire offrirait des vues directes
violant la vie privée; qu'a cet égard, une certaine perte dintimité doit étre acceptée en
zone d'habitation; qu'en I'espéce, ce risque résulte de la possibilité de construire une
annexe autorisée par leP.P.A.S. et lepermisdelotir; quele présent lément du préudice
trouve donc, lui aussi, son origine dans ces instruments planologiques, et ne peut étre
retenu; qu'en ce qui concerne les requérants, le préudice allégué sera en outre atténué
par la présence de plantations entre le chemin d'acces au projet litigieux et I'immeuble
de ces derniers; que, quant ala perte d'intimité éventuellement subie par les occupants
du n° 80, il sagit dun préudice par répercussion qui ne pourrait ére pris en
considération que s les requérants subissaient un préjudice personnel; qu'ensuite, a
I'estime des requérants, la construction critiquée priverait abusivement un lot voisin de
sonensoleillement; qu'ace propos, il sagit également d'un préjudice par répercussion qui
ne peut étre pris en considération a défaut de préjudice personnel des requérants,

Considérant que, selon les requérants, compte tenu des conditions vagues
assortissant le permis, il serait impossible de savoir comment le projet serait finalement
réalisé; que, sous cet aspect, le préudice allégué est vague et purement hypothétique;
gu'un tel risque de préudice ne peut étre pris en considération; que, par ailleurs,
d'éventuels problémes liés a I'exécution du permis litigieux ne ressortissent pas de la
compétence du Consell d'Etat mais de celle des tribunaux de I'ordre judiciaire;

Considérant qu'en ce qui concerne le caractere difficilement réparable du
préjudice allégué, les requérants font valoir que la remise en état des lieux serait trés
difficile a obtenir;

Considérant que le projet litigieux doit sériger sur une parcelle qui, étant
située en zone d'habitation et comprise dans un lotissement, ade toute maniére vocation
a étre bétie; que le gabarit de I'immeuble envisagé sinscrit, en outre, dans les limites
prévuesau P.P.A.S. et au permisdelotir, soit rez + 2 étages + toit; qu'asupposer qu'une
remise en état des lieux doive intervenir al'issue de la procédure en annulation, celle-ci
ne porterait dés lors pas sur I'essentiel de la construction mais tout au plus sur des
éléments accessoires; gu'une telle remise en état des lieux portant sur des éléments
accessoires ne serait pas difficile a réaliser;
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Considérant qu'asupposer qu'il existe un risque de préjudice grave, celui-ci
ne serait en tout cas pas difficilement réparable;

Considérant gu'une des conditions requises par 'article 17, § 2, alinéa 1,
des lois coordonnées pour que le Conseil d'Etat puisse ordonner la suspension de
I'exécution de I'acte attaqué fait défaut; que la demande de suspension ne peut étre
accuelillie,

DECIDE:

Article 1¢.

Larequéte eninterventionintroduite par Fikri AKAY danslaprocédureen
référé est accueillie.

Article 2.

La demande de suspension de I'exécution de I'acte attaqué est rejetée.
Article 3.

Lesdépensrelatifs alarequéte en intervention introduite par Fikri AKAY,
liguidés a la somme de 125 euros, sont mis a charge des requérants a concurrence de
62,50 euros chacun.

L es dépens sont réservés pour le surplus.

Ains prononcé a Bruxelles, en audience publique de la X111® chambre des
référés, le seize juillet deux mille trois par :

MM. HANOTIAU, président de chambre,
SCOHY, greffier.
Le Greffier, Le Président,
G. SCOHY. M. HANOTIAU.
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