CONSEIL D'ETAT, SECTION D'ADMINISTRATION.

ARRET

n°® 127.851 du 5 février 2004

A.57.019/X111-2668

En cause: COPPENS Carl,

ayant €lu domicile chez

Me Nathalie de Suray, avocat,
avenue de Jette 113/12

1090 Bruxelles,

contre :

laVilled'Enghien.

Partie intervenante :
la Société anonyme en formation CHEOPS,
représentée par Monsieur Jacques BOIN,

avenue du Commerce 5
7850 Enghien.

LE CONSEIL D'ETAT, XII1*CHAMBRE,

Vu larequéteintroduite le 21 mars 1994 par Carl COPPENS qui demande
I'annulation du " permis de bétir n° 1994/20, délivré le 20 janvier 1994 par le college des
bourgmestre et échevins de la ville dEnghien, a la SA. CHEOPS, c/o
Monsieur J. BOIN, avenue du Commerce, 5 a Enghien relatif a un bien sis chaussée de
Bruxelles au secteur de Petit-Enghien, section D n°® 73x2 et tendant a construire un
immeuble a appartements”;

Vu lesrequétesintroduitesle 8 avril 1994 par lesquelleslasociété anonyme

en formation CHEOPS demande a étre recue en qualité de partie intervenante dans les
procédures en référé et en annulation;
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Vul'arrét n° 47.470 du 16 mai 1994 accueillant lesrequétes en intervention
introduites par lasociété anonyme en formation CHEOPS dans les procédures enréféré
et en annulation, et rejetant la demande de suspension de I'exécution de I'acte attaqué;

Vu lalettre du 19 juillet 1994 par laquelle la partie adverse se réfere a''la
note d'observations établie en date du 29 mars 1994";

Vu le mémoire ampliatif;

Vu lerapport de M. NEURAY, premier auditeur au Conseil d'Etat;

Vu l'ordonnance du 19 juin 2002 ordonnant le dépdt au greffe du dossier
et du rapport;

Vu lanotification du rapport aux parties et le dernier mémoire de la partie
adverse,

Vu I'ordonnance du 21 novembre 2002, notifiée aux parties, fixant I'affaire
al'audience du 19 décembre 2002;

Entendu, en son rapport, M. DAOUT, conseiller d'Etat;

Entendu, en leurs observations, Me Michel DERUYVER, avocat,
comparaissant pour lerequérant, et Me Olivier LENGLEZ, avocat, comparaissant pour
la partie adverse;

Entendu, en son avis conforme, M. NEURAY/, premier auditeur;

Vuletitre VI, chapitre |1, deslois sur le Conseil d'Etat, coordonnées le 12
janvier 1973;

Considérant que les faits utiles al'examen de la requéte sont les suivants :

1. A une date qui n'est pas précisée, I'architecte Louis THEY SKENS a
introduit une demande de permisde bétir unimmeuble a appartements d'une conception
architecturale de type "villa' a Petit-Enghien, chaussée de Bruxelles, sur les parcelles
cadastrées section D, n* 72h et 73x2. Le batiment allait compter quatre niveaux sous
corniche et deux niveaux en toiture.
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2. Selon les prévisions du plan de secteur d'Ath-Lessines-Enghien, adopté
par I'Exécutif régional wallon le 17 juillet 1986, le terrain est situé en zone d'habitat. Le
projet alait auss sinscrire en zone résidentielle ouverte ou semi-ouverte dans le
périmétre d'un plan particulier d'aménagement intitulé "Val Lise n° 2" dont laversion
d'origine a été approuvée par arrété royal du 3 octobre 1951. Le plan particulier
d'aménagement a été modifié a deux reprises, les 3 avril 1954 et 10 mai 1967.

3. Le4juin 1992, le college des bourgmestre et échevins arefuse le permis
aux motifs suivants :

" Considérant gue lademande de bétir précitée déroge aux prescriptionsdu P.P.A. n°2
Val Lise au point de vue :

- du parcellaire : réunification de deux parcelles;
- du nombre d'étages autorisg;

Considérant gu'une pétition nous est parvenue lors de I'enquéte publigue ains que
plusieurs lettres de réclamations;

Considérant qu'il y alieu de préserver le bon aménagement des lieux;

Vu sadécision du 04 juin 1992 refusant la demande de dérogation précitée”.

4. Selonaccuséderéceptionddivréle 28 septembre 1993, laS.A. enformation
CHEOPS, représentée par JacquesBOIN, aintroduit unedemande portant sur unnouveau
projet dont I'implantation serait réduite a la parcelle cadastrée section D, n° 73x2. La
conception architecturale se présente toujours sous|'aspect d'une grandevilladivisée en
appartements, avec unetoiture adeux versantset au sommet tronqué. Lahauteur faitiere
serait de 15,30 met lahauteur souscornichede 8,75 m. Lebétiment necomporterait plus
gue trois niveaux sous corniche, comptant chacun deux appartements, et deux duplex
seraient aménagésdans deux niveaux mansardés. L'immeuble serait implantéenrecul par
rapport alachaussée de Bruxelles. Suivant les photographies qui figurent aux dossiers,
des constructions analogues existent déja dans le quartier.

5. Ladeuxieme demande aétérefusée par décision du collége du 21 octobre
1993, pour les motifs suivants :

" 1° LeP.P.A. prévoit un recul de 22,5 m par rapport al'axe de la chaussée; dansle
cas présent, le projet est a 21 metres.

2° Les prescriptions prévoient un soubassement en matériaux pierreux naturels de
0,5 m de haut au moins. Pour le projet présenté : briques.

3° Ledossier doit fairel'objet d'une enquéte publique (dérogationau P.P.A.) puisque
de part et d'autre du batiment il y a une verriere en saillie sur la zone latérale.
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Pour le surplus, le bon aménagement des lieux est compromis puisgue :

- latoiture a été tronquée;
- enfin, les combles sont aménagés sur 2 niveaux".

6. Le 23 novembre suivant, un recours a éé introduit contre cette décision
devant ladéputation permanente du conseil provincial du Hainaut maisl'intervenantesen
est, ensuite, désistée. L'instance de recours en a pris acte le 24 février 1994.

7. Une nouvelle demande de bétir est introduite selon accusé de réception
délivréle 19 janvier 1994. Lalettre d'accompagnement considére que le projet remanié
ne nécessite plus de dérogation au plan particulier d'aménagement. Par comparaison au
projet initial, le recul par rapport al'axe de la chaussée de Bruxelles est bien de 22,50 m
et la surface utile des deux niveaux sous corniche (duplex) est [égérement réduite par la
modification de la conception du toit, qui n'est plustronqué. Les verrieresen saillie sont
supprimées. Le nombre des niveaux et la hauteur totale du batiment restent inchangés.

8. Le permis qui constitue I'objet du recours est délivré le 20 janvier 1994,
|1 refuse cependant lacongtructiondequatregaragesen zonedecourset jardins. Sesmotifs
particuliers sont les suivants :

Considérant qu'en application du PPA, la construction de garages en zone de cours
et jardins est limitée au 1/10°™ de la superficie de la parcelle sans pouvoir dépasser
20 n alors que dans le présent projet, la superficie des garages est de +/- 71 m?;

Considérant que la demande de bétir précitée n'a pas dinfluence défavorable sur
I'environnement”;

Conddérant quelerequérant prend un premier moyendelaviolationdesarticles
41 et 43 du Code wallon del'aménagement du territoire, del'urbanismeet du patrimoine,
tel qu'il était en vigueur au moment del’ adoption del’ acte attagué (CWATUPa), et des
prescriptions graphiques du plan particulier daménagement Val Lise n° 2 qui, selon le
requérant, n'autoriseraient que desimmeubles de trois niveaux a l'endroit litigieux alors
gue le projet en compterait cing;

Considérant gu’ aucune prescription du plan particulier d'aménagement Val
Lisen® 2 n’interdit d'aménager lescomblesd’ unimmeuble; quel'article 7, 8 7, dinéa 1,
des prescriptions littérales dispose comme suit

" Le nombre maximum d'étages est indiqué au plan pour chaque groupe de maisons.
La hauteur sous corniche est fonction du nombre d'étages’;
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gu’il enressort gue le nombre maximum d'étages (dans les prescriptions littérales) ou de
niveaux (dans les prescriptions graphiques) se calcule du rez alacorniche, sanscompter
les appartements situés dans la toiture; que le moyen n' est pas fondé;

Considérant que le requérant prend un deuxiéme moyen "en ce que, assez
curieusement apress étrebasé sur lebonaménagement deslieux pour refuser [€21/10/1993
I'aménagement descombles sur deux niveaux, devant é&reconsdérécommeportant atteinte
al’harmoniedelazone (aorsquetout simplement leP.P.A. I'interdit ), lavilled Enghien
opere un revirement d’ attitude le 20 janvier 1994 en octroyant purement et simplement
ce qu’ elerefusait 3 mois auparavant™; qu’il prend un troisiéme moyen "tiré également
du mangue de cohérence et de continuité dans I’ appréciation par la ville d Enghien de
lanotiondu bonaménagement duterritoireal’ encontredel’ exigenceimposée par laville
d’ Enghien concernant latoiture a double versant incliné a 45°"; que, dans son mémoire
ampliatif, lerequérant seréferealadécisionderefusdu 21 octobre 1993, suivant laquelle:

Pour le surplus, le bon aménagement des lieux est compromis puisque :

- latoiture a été tronquée;
- enfin, les combles sont aménagés sur 2 niveaux”;

Considérant, sur les deuxiéme et troisieme moyens réunis, qu’ains gu’il a
été constaté dans I’ exposé des faits, le projet autorisé par I’ acte attaqué est différent de
celui qui afait I’ objet d’ unrefusle 21 octobre 1993; que, notamment, lasurface utile des
deux niveaux sous corniche (duplex) est Iégérement réduite par la modification de la
conception du toit, qui n'est plustronqué, et quelesverrieres en saillie sont supprimées;
gue, d’ unepart, il neressort pasdesprescriptionsdu plan particulier d aménagement que,
danslazone réservée aux constructions résidentielles ouvertes ou semi-ouvertes, ce qui
est le cas en I’ espéce, soit exigée unetoiture adouble versant incliné a45°; que, d’ autre
part, lapartieadverseapu, considérant queleplan particulier daménagement éait findement
respecté, déduiredel'ensemble des modificationsapportéesau projet quil n'éait plusporté
atteinte au bon aménagement des lieux; que les moyens ne sont pas fondés;

Considérant que le requérant prend un quatrieme moyen de laviolation des
articles 1¥ a 3 de laloi du 29 juillet 1991 relative a la motivation formelle des actes
administratifs et de laméconnaissance de formalités substantielles; qu’il soutient que la
motivation del'acteattaqué seréduit auneformule passe-partout suivant laguelle"lademande
debétir précitéen'apasdinfluence défavorable sur I'environnement" alorsqu'il appartenait
al'auteur de I'acte d'indiquer les motifs de fait et de droit qui justifiaient sa décision;
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Considérant gque la partie adverse répond qu’il faut déduire implicitement
desmotifsdu permiscritiquéqu'il aurait été constaté queletroisiemeprojet seconformait
aux dispositionsdu plan particulier daménagement, cettecirconstancesuffisant asatisfaire
al'exigence de motivation; qu’elle goute que "l'articulation du recours prouverait que
son auteur aurait été parfaitement informé des tenants et aboutissants du dossier”; que
I"intervenante fait valoir que laphrase critiquée du permis devrait étre replacée dans son
contexte, tenant comptedel'évolution du dossier qui Sétait vu opposer deux refussuccessifs
avant d'étre admis; qu’ elle goute que le motif contesté devrait aussi "se combiner avec
laremarque importante au terme de laquelle laDirection Provinciale de I'Aménagement
du Territoire et de I'Urbanisme attire I'attention sur le strict respect lors de I'exécution
des plans et indications ayant servi a la délivrance du permis’;

Conddérant quelaseulecirconstancequunprojet est conformeaux dispositions
applicablesdesplansd'aménagement, ou mémed'un permisdelotir, nedispensepasl'autorité
de son obligation de vérifier Sil peut étre implanté compte tenu des caractéristiques de
I'endroit et dejudtifier sadécisionauregard du bonaménagement deslieux; quelesconditions
assortissant les autorisations ne peuvent tenir lieu de motivation et que le seul rappel de
laloi ne peut servir a motiver une décision;

Considérant que la seule motivation de I’ acte attaqué consiste en I’ énoncé
dufait que"lademandedebétir précitéen'apasdinfluence défavorable sur I'environnement”;
gue lapartie adverse n’ expose pas, dans sadécision, en quoi les modifications apportées
au projet le rendaient conforme au plan d'aménagement et convenaient mieux au bon
aménagement des lieux; que le moyen est fondé;

Considérant quele requérant prend un cinquieme moyen de laviolation des
prescriptionsgraphiqueset desarticles12 et 13 desprescriptionslittéralesdu planparticulier
d'aménagement Val Lisen°®2, approuvépar arrétéroyal du10mai 1967, encequelepermis
attagué autorise la construction d'une voie d'acces aux garages souterrains en zone de
cours et jardins et que cette zone serait non aedificandi;

Considérant que, selon I’article 12 des prescriptions du plan particulier
d'aménagement Val Lisen°® 2, lazonedecourset jardins"est réservée exclusivement aux
espaceslibresprivés. Il est interdit d'y ériger desbatiments, al'exceptiond'ungarageprivé
pour l'usage exclusif du propriétaire et de constructions ausage utilitaire pour le service
desjardins. Ces béatiments, sans étage, nepourront couvrir unesurfacede plus de 1/10°™
delasuperficie de laparcelle, sans pouvoir dépasser 20 m?*; que, S'il est ains permisde
construire desgarages en surface danslazone considérée, lesvoiesd'accesne pourraient
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en étre exclues; quel’ article 13, qui interdit toute construction en zone non aedificandi,
n'est pas applicable aux abords de I'immeuble litigieux; que le moyen n’est pas fondé;

Considérant quelerequérant prend unsixiememoyendelaviolationdel'article
204, 3°, b), du CWATUPa, en cequeleplandimplantation joint alademande n'indiquerait
pas les noms des propriétaires des immeubles contigus, le numéro de police de ceux-ci,
leur profil ains que les fenétres de I'immeuble projeté faisant face aux limites latérales
et postérieures du terrain du demandeur;

Condgdérant quedéventudleslacunesdanslacomposition du dossier dedemande
depermisdebétir nesont en principe pasdenature aaffecter lalégalitéde celui-ci lorsguiil
est établi que, malgré ces lacunes, l'autorité compétente a pu se prononcer en pleine
connaissance de cause,

Considérant qu’ enl’ espece, lescritiquesformuléespar lerequérant apropos
dupland implantation déposéal’ appui delademande nepeuvent conduirealaconclusion
gue la partie adverse a é&té induite en erreur; que la situation cadastrale, que le plan en
causereproduit, aurait permisdidentifier lespropriétairesriverains; que, dureste, l'indication
del'identitédespropriétairesriverains présente del'utilité dansles casou les projets sont
soumisaenquéteaorsquil n'est pascontestéquecetteformaiténedevait pasétreaccomplie
dans le cas litigieux; que les profils sont représentés sur le plan n° 8 et que les fenétres
des immeubles existants sont renseignées par les photographies qui éaient jointes ala
demande; que le moyen N’ est pas fondé;

Considérant que le requérant prend un septiéme moyen de laviolation des
articles4 et 5 du décret du 11 septembre 1985 organisant |'évaluation desincidences sur
I'environnement danslaRégionwalonneet del'article 7 del'arrééd'exécutiondu 31 octobre
1991; qu'il soutient quelanoticed'évaluation préalable desincidencessur I'environnement
qui était jointealademandedebétir serait impréciseet incompléteen sebornant amentionner
gue le projet sinscrit dans le périmeétre d'un plan particulier d'aménagement; que, selon
lerequérant, ellenindiquepassil est visé par lesannexesdu décret et del'arrété énoncant
laliste des projets devant étre soumis a étude d'incidences,

Considérant qu’il résulte de I'application conjointe des articles 4, alinéa 1%,
5, alinéa 2, et 7 du décret du 11 septembre 1985 que toute demande d'autorisation doit
étreassortied'unenoticed'évaluationapeinedenullitédel'autorisation accordéeauterme
de la procédure; gu'il faut assimiler a I'absence de notice la situation du document
manifestement incomplet ou inexact ou qui renvoie a des documents inexacts mais que
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lesinexactitudesdelanotice peuvent &recomblées par d'autresinformationsou déductions,
et qu'ellesnepourraient avoir deconséquencesquesi ellesont raisonnablement puinduire
I'administration en erreur;

Considérant qu’ en I'especeil est manifeste que le projet n'était pas de ceux
gui devaient étre soumisaétude dincidences, ce quedu restelerequérant ne prétend pas;
guelerequérant n'indique pasque desrubriquesenreationavec|'ateinteal’environnement
auraient ééerronément complétéesdelamention' néant™; que, pour lesaspectsurbanistiques
du dossier, laréférence aux prescriptions du plan particulier d'aménagement peut suffire
pour autant quele bétiment sy conforme, question qui fait I'objet despremier et cinquieme
moyens dont il a été décidé qu’ils n’ éaient pas fondés; que le moyen n’est pas fondé;

Considérant que, dans son mémoire ampliatif, le requérant prend un moyen
delaviolationdel'article21, alinéa2, delaloi du 29 mars 1962 organique del'aménagement
duterritoire et del'urbanisme, en ce que I'enquéte publique qui a précédé lamodification
du plan particulier d'aménagement intervenue en 1965 et approuvée en 1967 n'aurait pas
étéannoncéedanstroisjournaux publiés"enrégionwallonne”, dont un paraissant au chef-lieu
de la province;, qu'il prétend que le permis de bétir délivré sur la base d'un plan
d'aménagement illégal devrait éreannulé par voie de conségquence; qu’il soutient que ce
moyen serait d'ordrepublic"encequ'il visel'organisation par laloi desdroitsdeladéfense
des citoyens dont le requérant™;

Considérant que les mesures de publicité qui assortissent la procédure de
modification d'un plan particulier d'aménagement ne sont pas prévues dans l'intérét de
lasociété dansson ensemblemaisau profit desriverainsdu quartier visé par leplan; qu’ elles
nerelévent pasdel'ordrepublic; quelaparticipationaliinstruction administrative nesinscrit
pas dans le cadre d'une procédure juridictionnelle et ne met pas en cause l'exercice des
droits de la défense; que le moyen, exposé dans le mémoire ampliatif alors qu'’il aurait
pu I ére dans la requéte et qui n’invoque pas la violation d’ une disposition touchant a
I’ordre public, est nouveau et partant irrecevable,

DECIDE:

Article 1.

XIII - 2668 - 8/9



Est annulélepermisdebétir n° 1994/20 ddlivréle20janvier 1994 par lecollege
des bourgmestre et échevins de la ville dEnghien ala S.A. CHEOPS, c/o Monsieur J.
BOIN, avenue du Commerce, 5 a Enghien, relatif aun bien sis chaussée de Bruxellesa
Petit-Enghien, cadastré section D, n° 73x2, et tendant a construire un immeuble a

appartements.

Article 2.

Les dépens, liquidés ala somme de 173,53 euros, sont mis a la charge de
la partie adverse a concurrence de 99,16 euros et a la charge de la partie intervenante

aconcurrence de 74,37 euros.

Ains prononcéaBruxelles, enaudiencepubliquedelaX |11 chambre, lecing

février deux mille quatre par :

M. HANOTIAU,
M™  GUFFENS,
M. DAOUT,
M™ MALCORPS,

Le Greffier,

M.-Chr. MALCORPS.

président de chambre,
conseiller d'Etat,
conseiller d'Etat,
greffier.

Le Président,

M. HANOTIAU.
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