CONSEIL D'ETAT, SECTION D'ADMINISTRATION.

A.165.993/X111-3871

En cause:

ARRET

n° 156.511 du 16 mars 2006

DESTREE Xavier,

ayant €lu domicile chez

Me Jéréme SOHIER, avocat,
avenue Emile De Mot 19
1000 Bruxelles,

contre :

1.

la Communede LaHulpe,

ayant €lu domicile chez

Me Yvan TOURNAY, avocdt,
boulevard du Souverain 144/33
1160 Bruxelles,

la Région wallonne,
représentée par son Gouvernement,

ayant €lu domicile chez

Me Pierre LAMBERT, avocat,
rue de Nieuwenhove 14a

1180 Bruxelles.

Parties intervenantes :

1.

BRAM S Willy,

rue au Bois 525
1150 Bruxelles,

BUNGENEERS Christiane,
ayant €lu domicile chez

Me Jean-Francois TERLINDEN, avocat,

avenue Louise 149/20
1050 Bruxelles.

LE PRESIDENT F.F. DE LA X111°CHAMBRE,

Vu larequéte introduite le 13 septembre 2005 par Xavier DESTREE qui

demande I'annulation du " permis d'urbanisme délivré par le College des Bourgmestre et
Echevins de la Commune de La Hulpe le 12 juillet 2005, a Monsieur et
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Madame W. BRAMS, relatif a un terrain sis rue Semal 10 a 1310 La Hulpe, et ayant
pour objet la régularisation de la construction d'une villa";

Vu la demande introduite simultanément par le méme requérant tendant a
la suspension de I'exécution de I'acte précité;

Vu les requétes introduites les 28 septembre et 5 octobre 2005 par
lesquelles Willy BRAMS et Christiane BUNGENEERS demandent a étre regus en
gualité de parties intervenantes dans la procédure en référe;

Vu les notes d'observations et les dossiers administratifs des parties
adverses,

Vu le rapport de M™ LEY SEN, auditeur au Consell d'Etat, rédigé sur la
base de l'article 94 du réglement général de procédure;

Vu la notification du rapport aux parties et les "derniers mémoires' des
parties intervenantes;

Vu l'ordonnance du 6 décembre 2005, notifiée aux parties, convoquant
celles-ci a comparaitre a l'audience publique du 20 décembre 2005 a 10.00 heures,

Entendu, en son rapport, M™ GUFFENS, conselller d'Etat;

Entendu, en leurs observations, Me A. DAOUT, loco Me J. SOHIER,
avocat, comparaissant pour le requérant, Me Y. TOURNAY, avocat, comparaissant
pour lapremiére partie adverse, Me B. HENDRICKX, loco MeP. LAMBERT, avocat,
comparaissant pour la seconde partie adverse, Me Ph. LEVERT, loco Me J.-Fr.
TERLINDEN, avocat, comparaissant pour la seconde partie intervenante;

Entendu, en son avis conforme, M™ LEY SEN, auditeur;

Vu letitre VI, chapitre |1, deslois sur le Consell d'Etat, coordonnéesle 12
janvier 1973;

Considérant quelesfaitsutilesal'examendelarequéte se présentent comme
suit :
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1. Le 1% avril 1999, Willy BRAMS sollicite l'autorisation de construire une
habitation unifamiliale sur un terrain sis a La Hulpe, dans I'aire d'habitat du hameau de
Gaillemarde, rue Emile Semal, 8.

La demande de permis d'urbanisme déroge au réglement communal
d'urbanisme applicable audit hameau dans la mesure suivante :

- le rez-de-chaussée n'épouse pas totalement le niveau naturel du terrain;

- le volume principal n'est implanté ni sur I'alignement, ni sur une limite parcellaire
latérale, avec un volume secondaire ou annexe implanté sur I'alignement;

- laprofondeur du volume principal excede 15 métres;

- lasuperficie au sol du volume secondaire dépasse 40 N,

- lestoitures comprennent un éément saillant (lucarne non traditionnelle);

- lesbaies et les ouvertures de la fagade ouest totalisent plus de 40 p.c. de la surface
de lafagcade (toiture non comprise).

Lerequérant est propriétaire de la parcelle voisine.

2. En sa séance du 26 juillet 1999, le college des bourgmestre et échevins
de lacommune de La Hulpe délivre le permis sollicité, moyennant le remplacement du
mur d'enceinte par une haie de feuillus indigenes.

3. L'arrét n° 96.421 du 12 juin 2001 rejette la demande de suspension
introduite contre cette décision, pour absence de risque de préjudice grave difficilement
réparable.

4. A la suite de cet arrét, les bénéficiaires du permis entreprennent la
construction de leur maison.

5. L'arrét n° 134.912 du 14 septembre 2004 annule le permis d'urbanisme
du 26 juillet 1999 au motif que"(...) le projet qui adonné lieu al'acte attaqué n'a pas été
soumisal'avisdelaC.C.A.T., enviolation de l'article 114 du CWATUP; que, certes, le
14 janvier 1999, soit bien avant l'introduction de lademande ayant donné lieu au permis
attagué, laC.C.A.T. avait émisun avisdéfavorable sur un projet précédent, au motif que
«l'architecture proposée n'est pas respectueuse de la réglementation en vigueur, qui
préconise l'intégration au travers del'observation du béti existant a Gaillemarde» et que
«l'architecture proposée n'est pas dans I'esprit de cet habitat traditionnel»; que le
nouveau projet est pourtant fondamentalement différent du projet précédent, en ce qui
concerne notamment I'implantation des bétiments, que, partant, c'est erronément que le
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fonctionnaire délégué et, par voie de conséguence, le college des bourgmestre et
échevins se réferent a cet avis; quil en résulte que la motivation de I'acte attaqué est
erronée dans lamesure ou l'avisde la C.C.A.T. n'a pas été demandé".

6. Willy BRAMS introduit, le 17 novembre 2004, une demande de permis
d'urbanisme ayant pour objet la régularisation des travaux, alors entierement achevés.

7. Le 1* décembre 2004, le collége des bourgmestre et échevins, qui reléve
des différences entre la construction réalisée et les travaux autorisés en vertu du permis
d'urbanisme délivré le 26 juillet 1999, invite Willy BRAMS a compléter son dossier.

8. La commune de La Hulpe accuse réception du dossier complet de la
demande le 7 février 2005.

9. Une enquéte publique se tient du 18 février au 4 mars 2005 et suscite 5
lettres de réclamations, dont celle du requérant.

10. La commission consultative communale d'aménagement du territoire
(C.C.A.T.) émet, en sa séance du 10 mars 2005, un "avis favorable concernant les
dérogations, conformément al'avis émisalapremiére demande”. L'arrét n° 134.912 du
14 septembre 2004 a cependant précisément annulé le permis d'urbanisme du 26 juillet
1999 parce que cet avis N'avait pas été donné. Par ailleurs, comme rappelé ci-avant, la
construction réalisée ne correspond pas totalement aux travaux autorises par le permis
d'urbanisme délivré le 26 juillet 1999.

Le fonctionnaire délégué n'a pas pris de décision sur les dérogations
sollicitées.

11. Le 25 avril 2005, le college des bourgmestre et échevins émet un avis
favorable sur la demande sous réserve de supprimer le dispositif de cléture a rue non

conforme au réglement communal d'urbanisme.

12. Le 18 mai 2005, le college des bourgmestre et échevinsémet anouveau
un avis favorable sur la demande.
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13. Le 12 juillet 2005, le collége des bourgmestre et échevins délivre le

permis d'urbanisme de régularisation. |l sagit de I'acte attaqué motivé comme suit :

Considérant que Monsieur Brams a introduit une demande de permis d’urbanisme
relative a un bien sis rue Semal cadastré section D 15923, et ayant pour objet la
construction d’une habitation unifamiliale (régularisation);

Considérant que la demande compléte de permis a été déposée a I’administration
communale contre récépissé daté du 3/02/2005;

Considérant que le bien est situé en zone d’habitat au plan de secteur de Wavre-
Jodoigne-Perwez adopté par arrété roya du 28-3-1979, et qui n’a pas cesse de
produire ses effets pour le bien précité;

Considérant que le réglement général sur les batisses en site rural est applicable sur
le territoire ou est situé le bien;

Considérant que le bien est situé en zone de parc résidentiel a caractere villageois de
Gaillemarde au schéma de structure communal adopté par le conseil communal en
date du 30-09-1994;

Considérant qu’unreglement communal d’urbanisme approuvé par arrétéministériel
du 8-3-1995 est en vigueur sur |I’ensemble du territoire communal ou est situéle bien
et contient tous les pointsvisés al’article 78, 8 1%, du Code précité; que le bien est
situé en aire d’habitat de Gaillemarde audit reglement;

Considérant gque la demande de permis comprend une notice d’évaluation des
incidences sur I’environnement;

Considérant que la demande de permis a été soumise a des mesures particuliéres de
publicité pour le motif suivant : dérogations au réglement communal d’urbanisme;

Considérant que 5 réclamations ont été introduites,

Considérant que la demande de permis n’est pas conforme au reglement communal
d’urbanisme pour les motifs suivants :

Régles générales
L e rez-de-chaussée n'épouse pas totalement le niveau naturel du
terrain (au droit de laterrasse arriere)

Reculs

Le volume principal n'est implanté ni sur I'alignement, ni sur une
limite parcellaire latérale, avec un volume secondaire ou annexe
4.1. implanté sur l'alignement

I mplantation (volume secondaire implanté sur une limite parcellaire latérale
sans volume secondaire ou annexe implanté sur I'alignement)

Autres prescriptions

- La profondeur du volume principal excede 15 metres
(19,39 m)

- La superficie au sol dun volume secondaire
complémentaire a I'habitation dépasse 40 m? (49,8 my)

L es toitures comprennent un élément saillant (lucarne passante

4.3 Toiture couverte d'une toiture courbe), non traditionnel
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6. Baies et Les baies et les ouvertures de la fagade ouest totalisent plus de
ouvertures 40% de la surface de la fagade (toiture non comprise) (56%)

Considérant qu'une proposition motivée de dérogation a été adressée par e College
des Bourgmestre et Echevins au Fonctionnaire délégué en date du 3-5-2005; gqu'une
telle proposition est requise;

Considérant que ladécision du Fonctionnaire délégué n'a pas été envoyee au Collége
des Bourgmestre et Echevins dans les 35 jours de sa demande; que l'avis du
Fonctionnaire délégué est réputé favorable passé ce délai conformément a l'article
116, 8§ 5, dinéa 2 du Code précité :

Considérant que l'avis de la CCAT émis en sa séance du 10-3-2005, et rédigé
comme suit :

« 2.1. DOSSIER BRAMS : demande de permis d'urbanisme, Monsieur Brams,
construction d'une villarue Semal. Dérogation au RCU.
Historique : Monsieur Brams a construit sa villa sur base d'un permis octroyé par
le college, comportant des dérogations accordées par le FD. Le Conseil d'Etat
vient de casser ce permis. La construction n'est donc plus couverte par une
autorisation.
Il n'y a pas d'infraction constatée puisque Monsieur Brams a construit sur base
d'un permis d'urbanisme valide.

Avisdelaccat : avisfavorable concernant les dérogations, conformément al'avis
émis ala premiere demande.
La commission n'a pas a se prononcer sur I'aspect juridique du dossier.

Vu le permis d'urbanisme ayant pour objet la construction d'une habitation
unifamiliale sur le bien sis rue Semal, cadastré section D n° 159 z3 (réf. 99 041)
délivré par le College des Bourgmestre et Echevinsle 26 juillet 1999;

Vu le proces-verbal de constat dinfraction dressé le 23 mai 2003 a l'encontre de
Monsieur BRAMS, ayant pour objet le placement d'un dispositif de cléture non
conforme au Réglement communal d'urbanisme;

Vul'arrét du Consell d'Etat (réf. 134.912) du 14 septembre 2004 annulant le permis
d'urbanisme (réf. 99 041) délivré par le College des Bourgmestre et Echevinsle 26
juillet 1999;

Vu la demande de permis d'urbanisme (réf. 2004-064) introduite par Monsieur
BRAMS, relative a un bien sis rue Semal, cadastré section D n° 159 z3, ayant pour
objet la congtruction (régularisation) d’une habitation unifamiliale;

Vu la délibération du College des Bourgmestre et Echevins du 29 novembre 2004
décidant de déclarer le dossier incomplet;

Vu la lettre du 01 décembre 2004 adressée a Monsieur Brams lui demandant
d’introduire un dossier complet;

Considérant que les 31 janvier et 3 février 2005, le dossier a été complété;

Vu la délibération du College des Bourgmestre et Echevins du 7 février 2005
décidant de soumettre le dossier a enquéte publique et avis de la CCAT;

Vu I’accusé de réception de dossier complet daté du 7 février 2005;
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Vuladélibération du College desBourgmestre et Echevinsdu 25 avril 2005 décidant

- de déclarer close I’enquéte publique,

- d’émettre un avis favorable ala demande sous réserve de supprimer le dispositif
de cléture a rue non conforme au Réglement communal d’urbanisme,

- de demander au fonctionnaire délégué d’accorder les dérogations de ce dossier
par rapport aux prescriptions du Reglement communal d’urbanisme;

Considérant que les modifications suivantes ont été apportées par rapport au permis
délivré le 26 juillet 1999 :

Hauteur sous gouttiére du volume principal : de 3,70 ma3,50 m

Hauteur du faite du volume principal : de 8,31 ma7,90 m

Hauteur du faite du volume secondaire : de 5,38 ma 5,26 m

Volume Suppression de muret

Modification de la hauteur de cheminée: de 8,85 ma8,55m

Modification de la pente de la toiture : de 84% (40°) a 83%
(39,69°)

Modifications du volume des caves

Facade est Hauteur de la fenétre surmontant la porte : de 1,40 ma 0,90 m

Petits bois des portes-fenétres : de 3 a 2 divisions

Facade sud Forme de la fenétre du premier étage : de carré a trapézoidale

Ajout d'une verriére

Ajout d'une porte-fenétre d'angle dansle coin TV alaplace dune
porte-fenétre

Facade ouest Modification des divisions de la grande verriére du living

Modification des largeurs des 3 portes-fenétres de la sdle a
manger : de 3 égales a une grande et deux petites

Remplacement de deux portes fenétres accolées par un coulissant

Remplacement de deux portes fenétres par un coulissant

Remplacement detroisfenétres par deux portes-fenétredelargeur
Fagaderord | iterente

Ajout d'une porte et d'une fenétre

Considérant que le reglement général sur les batisses en site rural est applicable sur
le territoire ou est situé le bien en vertu de I’arrété ministériel du 11 juin 1992;

Considérant gu’unreglement communal d’ urbanisme approuvé par arrété ministériel
du 8 mars 1995 est en vigueur sur I’ensemble du territoire communal ou est situé le
bien et contient tousles pointsvisésal’article 78, 8 1%, du Code précité; que le bien
est situé en aire d’habitat de Gaillemarde du Reglement communal d'urbanisme et
déroge a ses prescriptions en ce qui concerne :
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Régles générales
L e rez-de-chaussée n'épouse pas totalement le niveau naturel du
terrain (au droit de laterrasse arriere)

Reculs

Le volume principal n'est implanté ni sur I'alignement, ni sur une
limite parcellaire latérale, avec un volume secondaire ou annexe
4.1. implanté sur l'alignement

I mplantation (volume secondaire implanté sur une limite parcellaire latérale
sans volume secondaire ou annexe implanté sur I'alignement)

Autres prescriptions

- La profondeur du volume principal excede 15 metres
(19,39 m)

- La superficie au sol dun volume secondaire
complémentaire a I'habitation dépasse 40 m? (49,8 my)

4.3 Toiture Les toitures comprennent un élément saillant (lucarne passante
' couverte d'une toiture courbe), non traditionnel
6. Baies et Les baies et les ouvertures de la fagade ouest totalisent plus de
ouvertures 40% de la surface de la facade (toiture non comprise) (56%)

Considérant que le projet a éé soumis a I'enquéte publique du 18 février 2005 au
9 mars 2005;

Considérant que lors de I'enquéte publique, les réclamations suivantes ont été
introduites :

Expéditeur Date Principaux objets

- interrogation par rapport
alaprocédure

M et M™ HENRY DE FRAHAN | 7 mars 2005 - implantation

Rue Emile Semal 4 - intégration non

harmonieuse (volume,

baies, portail, billes de

chemin defer, ...)

- abattage d'arbre
- implantation
M Ph. VAN ROEY 22 février 2005 | - intégration non
Rue Clément Delpierre 4 harmonieuse

(architecture, billesde
chemin defer, ...)

- interrogation par rapport
M™ E. GERNAERT 01 mars 2005 alaprocédure

Rue Emile Semal 35 - fait part des difficultés et
de la déception des
voisins

- interrogation par rapport

M™ M.-N. DONCK 28 février 2005 alaprocédure

Rue Clément Delpierre 2 b - implantation

- intégration non
harmonieuse

XIII -3871 - 8/18



M X. DESTREE 2 mars 2005 principal
Rue Emile Semal 6 - terrasse
- entrée carrossable
- billes de chemin de fer
- plantations/arbres abattus

- procédure
- implantation _
- volumes secondaire et

Considérant que le projet est congtitué d'un batiment principal auquel se greffe
perpendiculairement un volume secondaire; quil présente les caractéristiques

suivantes :
Développements des facades est et ouest 19,39 m
des facades nord et sud 18,79 m
Hauteur sous corniche 4,40 m
Nombre de niveaux 2 (dont un partiellement
habitables engagé dans la toiture)

Considérant qu’en ce qui concerne la motivation des dérogations :

1.

L e rez-de-chaussée n’épouse pas totalement le niveau naturel du terrain :

Le terrain présentant une déclivité sur toute sa profondeur depuis la rue Emile
Sema jusgu’a la riviere «L’Argentine», il est inévitable pour réaliser une
construction dont le rez-de-chaussée est de plain pied, d’effectuer de légers
déblais.

Réadliser une construction dont le rez-de-chaussée serait a plusieurs niveaux
reviendrait a omettre les caractéristiques urbanistiques environnantes.

Levolume principal n’est implanténi sur I”alignement, ni sur une limite parcellaire
latérale, avec un volume secondaire ou annexe implanté sur I’aignement.

Les prescriptions relatives aux aires d’habitat du hameau de Gaillemarde ne
prévoient que deux hypothéses d’implantation : «le volume principal ou
I’ensemble qu’il forme avec un volume secondaire adossé a un des pignons sera
implanté : soit sur I’alignement (parallélement ou perpendiculairement acelui-ci),
soit sur unelimite parcellairelatérale, avec un volume secondaire annexeimplanté
sur I”alignement»;

Toutefois, il faut tenir compte du fait qu’il est également prévu que «toute
construction nouvelle ou transformation devras’intégrer harmonieusement ason
environnement immédiat : les nouveaux volumes tiendront en compte les
implantations et des gabarits des bétiments voisins et s possible ils se
raccrocheront au béti existant par une construction moyenne, par un mur de
liaison, etc.»;

Il est possible d’observer que parmi le béti existant, les volumes principaux qui
sont situés en recul par rapport al’alignement, ne sont pastoujours implantés sur
une limite parcellaire avec un volume secondaire ou annexe implanté sur
I’alignement (par exemple le n° 6 rue Emile Semal);

Le recul que présente le volume principal par rapport a I’alignement permet de
respecter I’obligation précitée de s'intégrer par rapport au béti existant, en étant
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lelien entre lesfronts de bétisse différents qui se trouvent de part et d’autredela
parcelle (n° 6 rue Emile Semal : recul important; n° 12 rue Emile Semal : a
proximité de I’aignement);

Accoler le volume principal sur la limite parcellaire avec le n° 6 rue Semal
engendrerait d’ importants désagréments pour le voisinage, créerait une situation
nettement défavorable au voisin de droite (n° 6 rue Emile Semal) et
hypothéquerait le bon aménagement des lieux;

Tenant compte des éléments qui précedent, I”’implantation du volume principal en
recul, entenant compte du béti existant mais en limitant I’implantation par rapport
alalimite parcellaire latérale a I’ érection d’un volume secondaire, est un choix
judicieux et respectueux de I’ environnement béti et non béti danslequel le projet
sinsere;

En effet, le volume implanté sur la limite parcellaire latérale a un impact limité,
tant au niveau de |’ensolelllement que des vues, sur les parcelles voisines dans la
mesure ou il s’agit d’un volume secondaire dont le pignon présente une largeur
de 5,50 m et une hauteur sous corniche de 2,70 m(...) et de 5,26 m au faite;
Deplus, I’'unique baie delafagcade latérale droite (est) est une fenétre horizontale
surmontant la porte d’entrée.

. Laprofondeur du volume principal excede 15 metres.

Il est possible d’observer que parmi le béti existant, certains volumes principatx
présentent une profondeur supérieure a celle du projet (par exemple le n° 6 rue
Emile Semal);

Dés lors, tenant compte du béti existant, la profondeur du volume principal
apparait admissible et non excessive, d’autant plus que le terrain présente a
I’arriére un grand dégagement et qu’ une distance de plus de 30 m sépare lafacade
nord de la limite arriére du terrain, les prescriptions urbanistiques de cette zone
imposant un recul de 10 m minimum par rapport alalimite arriere;

. Lasuperficieau sol d'un volume secondaire complémentaire al’habitation dépasse
40 .

Il est possible d'observer que parmi le béti existant, certains volumes secondaires
présentent une surface similaire a celle du projet (par exemple le n° 12 rue Emile
Semal);

Il a donc été tenu compte de I'environnement immédiat comme élément de
référence.

L e volume secondaire concerné abrite le garage. Réduire sa surface reviendrait a
diminuer sa fonctionnalité.

. - Lestoitures comprennent un éléément saillant, lucarne non traditionnelle.
- Les baies et les ouvertures de la fagade ouest totalisent plus de 40% de la
surface de la fagade (toiture non comprise)

L'habitation sorganise afin d'optimaliser les caractéristiques offertes par le site,
tant au niveau de son orientation que des perspectives visuelles,

Auvu delaconfigurationdelaparcelle et de sonimplantation, lalucarne couverte
d'unetoiture cintrée permet non seulement de créer un puitsde lumiérelelong de
lafacade ouest mais aussi une ouverture visuelle importante vers la partie jardin,
dont il aurait é&té impossible de bénéficier en facade nord;

Bien gue non traditionnelle, ce gabarit cintré permet de maximiser le
développement delafenétre qu'il surmonte, tout enlimitant lahauteur del'élément
et aing de ne pas détruire la volumétrie principale de la toiture.

Cette toiture courbe répond simplement et sobrement a I'expression
contemporaine des facades du projet;

Comptetenu également que lafacade ouest est peu visible depuis|'espace public.
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Considérant qu'a l'emplacement de I'habitation, certains arbres ont di étre abattus;
gue des replantations sont projetées; que la demande ne met pas en péril les qualités
paysageres et végétalesdelaparcelle (verger cbtérue, puisprairiecotédelariviere),
ni celles de cet llot;

Considérant le choix judicieux des matériaux employés;

Considérant que pour tousles motifs susmentionnés, lesréclamations et observations
introduites durant I'enquéte publigue sont non fondées;

Considérant gu'hormis le dispositif de cléture a rue, le projet tant par son
implantation que par savolumétrie et son caractere architectural, respecte I'esprit de
cette zone du Reglement communa d'urbanisme, sintégre harmonieusement et
discrétement a son environnement béti et non béti et ne nuit ni au bon aménagement
des lieux, ni al'habitabilité des logements voisins';

14. L'acte attagué a été notifié au requérant le 14 juillet 2005;

Considérant que, par requétes introduites les 28 septembre et 5 octobre
2005, Willy BRAMS et Christiane BUNGENEERS demandent a intervenir dans la
procédure en référé; quiil y alieu d'accuelllir ces requétes;

Considérant quelapremiére partieadverseadéposé undernier mémoirenon
prévu par le reglement de procédure; quiil y alieu de I'écarter des débats;

Considérant que le requérant prend un moyen, le second de larequéte, de
laviolationdesdispositionsdu réglement communal d'urbanisme, desprincipesgénéraux
de bonne administration et notamment du principe général "patere legem quam ipse
fecisti”, de I'erreur manifeste d'appréciation, du défaut de motifs adéquats et de I'excés
de pouvoir; qu'il fait valoir queleréglement communal d'urbanisme prévoit pour lesaires
d'habitat du hameau de Gaillemarde que "toute construction nouvelle devra sintégrer
harmonieusement & son environnement immediat : les nouveaux volumes tiendront
compte des implantations et des gabarits des batiments voisins et, s possble,
saccrocheront au béti existant par une construction mitoyenne (...)"; qu'il constate que
le permis d'urbanisme litigieux d'une part est accordé moyennant cing dérogations au
réglement communal d'urbanisme et d'autre part conclut en substance que"le projet tant
par sonimplantation que par savolumétrie et son caractérearchitectural respectel'esprit
de cette zone du reglement communal d'urbanisme, sintegre harmonieusement et
discrétement ason environnement béti et non béti, et ne nuit ni au bon aménagement des
lieux, ni al'habitabilité des logementsvoising', nonobstant les réclamations introduites
a ce propos par les voisins immédiats du terrain litigieux; guil estime que les
prescriptions réglementaires ne sont pas respectées puisque |'acte attaqué a pour effet
d'ériger un mur de plus de 5 métres de haut alalimite mitoyenne du terrain, a 7 métres
de son habitation; quil soutient que compte tenu de l'obligation "dintégration
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harmonieuseal'environnement immédiat”, cettesituationest al'évidenceillicitealorsque
le terrain des bénéficiaires du permis a une superficie de 27 ares et sétend sur une
profondeur de 60 a 80 metres avec une largeur de 40 metres; qu'il observe que le mur
en question a été érigé sur la ligne séparative des fonds dans le but d'y construire un
garage dont I'entrée fait pres de 8 métres, ce qui, selon lui, n'est pas nécessaire pour un
batiment annexe, ni conforme a la configuration des lieux; quil affirme plus
particulierement quel'acte attaqué ne répond pas aux réclamations des riverains au sujet
de l'implantation de la maison, sans recul depuis la limite mitoyenne, et du défaut
manifeste d'harmonie du gabarit du béatiment avec levoisinageimmédiat; qu'il estime que
la premiere partie adverse ne se référe pas a l'obligation "d'intégration harmonieuse a
I'environnement immeédiat" lorsgu'elle examine la profondeur du volume principal, et de
maniére plus générale, le gabarit de la construction; que, selon lui, s I'acte attaqué
motive de facon contestable les dérogations accordées au reglement communal
d'urbanisme, il ne répond pas aux réclamations introduites lors de I'enquéte publique et
ne contient pas d'explication quant a la hauteur du mur béti sur la limite mitoyenne, a
I'encontre de toutes les constructions existantes aux aentours constituant
"l'environnement immédiat”; qu'il reléve que, contrairement ace que prétend lapremiere
partie adverse dans|'acte attagué pour justifier ladérogation accordée, la profondeur de
sa maison d'habitation est inférieure a 15 métres et ne déroge donc pas au reglement
communal d'urbanisme; qu'il considéere que cesvices de lamotivation sont d'autant plus
gravesqu'il sagit d'un permis de régularisation qui requiére une motivation particuliere;
guil estime dés lors que la premiére partie adverse a commis une erreur manifeste
d'appréciation concernant I'obligation "dintégration harmonieuse" des constructions
nouvelles al'environnement et, de maniére plus générale, le bon aménagement des lieux
danslazone litigieuse;

Considérant, quant al'intégration harmonieuse al'environnement immédiat,
gue la premiéere partie adverse note que le requérant sabstient de préciser que la
longueur du mur mitoyen est inférieure a6 métres sur uneligne séparative desfondsd'au
moins 60 metres, qu'ele précise qu'elle a justifié I'implantation des volumes de la
construction et estime que le requérant ne démontre pas que les motifs de la décision
attaguée manqueraient de pertinence ou seraient inadéquats a la situation de fait ou
révéleraient une erreur manifeste d'appréciation; qu'elle affirme que le requérant entend
en réalité substituer son appréciation personnelle de I'intégration harmonieuse du projet
al'environnement immédiat a celle portée par le collége des bourgmestre et échevins et
rappelle qu'il n'appartient pas au Conseil d'Etat de substituer son appréciation a celle
portée par l'autorité administrative sauf a censurer une erreur manifeste d'appréciation,
ce qui n'est pas le cas en I'espéce; que, quant a la motivation du permis, elle soutient
gu'une éude méme sommaire du dossier administratif démontre que I'acte attaqué
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résume toutes les objections exprimées par les tiers et les voisins, avant dy répondre
dans le cadre de la justification des dérogations au réglement communal d'urbanisme;
gu'ellerappellequel'obligation demotivationformelledesactesadministratifsneprohibe
pas |I'expression d'un motif qui rencontre simultanément une objection exprimée dansle
cadre d'une enquéte publique et justifie une dérogation a un réglement communal
d'urbanisme, lorsque la premiére a pour objet la seconde;, guains, selon elle,
contrairement aux allégations du requérant, la décision attaquée justifie la hauteur du
mur implanté sur lalimite séparative des fonds et qui a donné lieu a une remarque lors
de I'enquéte publique;

Considérant que la seconde partie adverse observe que le requérant
nindique pas quelles sont les dispositions du reglement communal d'urbanisme qui
auraient été violées par I'acte attagué et en quoi ellesl'auraient ét€; qu'elle rappelle aussi
gue l'autorité administrative n'est pas tenue de répondre point par point a toutes les
réclamationsintroduitesau coursdel'engquéte publique et qu'il suffit quel'ontrouvedans
I'acte les motifs déduits du bon aménagement des lieux qui ont conduit l'autorité
administrative a statuer dans un sens déterminé; qu'elle estime gu'en I'espéce, I'acte
attagué est accompagné d'une motivation adéquate, fondée sur des motifs exacts,
pertinents et admissibles qui sont le reflet du dossier administratif et le requérant ne
démontre pas qu'une erreur manifeste d'appréciation aurait &é commise;

Considérant que la seconde partie intervenante pose la question de la
recevabilité du moyen déslors qu'il dénonce laviolation des prescriptions du reglement
communal d'urbanisme de la commune de La Hulpe, sans préciser toutefois les
dispositions légales qui auraient été violées; que, subsidiairement, elle estime que le
collége deshourgmestre et échevins n'apascommisd'erreur manifeste d'appréciationen
I'espéce, des lors que les dimensions du terrain et la zone de recul al'arriere justifie le
gabarit projeté; qu'elle releve a cet égard que l'implantation du batiment du requérant,
enintérieur de parcelle, est aussi importante, sinon plusimportante que lasienne; qu'elle
observe quele moyen dénonce laseule prescription du réglement communal d'urbanisme
qui prévoit que "toute construction nouvelle (ou transformation) devra sintégrer
harmonieusement & son environnement immediat : les nouveaux volumes tiendront
compte des implantations et des gabarits des batiments voisins et, s possible, ils se
raccrocheront au béti existant par une construction mitoyenne, par un mur de liaison,
etc.", al'exclusion de laregle qui imposerait une zone de recul de 4 metres par rapport
aux limiteslatéralesdelaparcelle, en casde construction d'un volume secondaire; qu'elle
affirme que I'acte attaqué, qui répond aux critiques du requérant, justifie longuement le
choix d'implantation opéré sans que le requérant ne remette en cause les motifs qui
fondent ce choix; qu'elle estime que les critiques du requérant reposent, soit sur des
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pétitions de principes, soit sur des éléments erronés; qu'enfin, selon elle, I'acte attaqué
procede d'un examen complet du dossier, indépendamment du poidsdesfaitsaccomplis,
comme en témoigne salongue motivation; que, dansson "dernier mémoire”, ellerevient
sur la question de la recevahilité du moyen; qu'elle note que l'implantation en recul de
lamaison du requérant, antérieure au réglement communal d'urbanisme, est lefruit d'un
choix délibéré de celui-ci, outre laconception en"L" avec toutes ses ouvertures vers sa
propriété; qu'elle rappelle guele volume principal aurait pu simplanter, soit sur lalimite
mitoyenne comme l'autorise le réglement communal d'urbanisme, ce qui aurait abouti a
ce gue le requérant ait vue sur toute lafacade latérale sur une profondeur de 18 métres,
soit sur I'alignement, auquel casil y aurait eu méconnaissance du principe d'intégration
harmonieuse; que, selonéelle, "seul pose probléme - quod -non - I'implantation du volume
secondaire sur lalimitemitoyenne, laou est autorisél'implantation du volumeprincipa”;
gu'elle se réfere al'ensemble des motifs qui justifient I'implantation retenue;

Considérant, sur larecevabilité du moyen, que celui-ci identifie clairement
ladispositiondu reglement communal d'urbanismeviolée, asavoir larégleselonlaquelle,
dans les aires d'habitat du hameau de Gaillemarde, "toute construction nouvelle (ou
transformation) devrasintégrer harmonieusement ason environnement immédiat” et que
"les nouveaux volumestiendront compte desimplantations et des gabarits des batiments
voisins et, s possible, saccrocheront au béti existant par une construction mitoyenne";
gue I'exception soulevée par la seconde partie adverse et en terme dinterrogation par la
seconde partie intervenante dans sarequéte en intervention ("Laquestion se pos(...)"),
doit étre rejetée; que le moyen est recevable;

Considérant que les prescriptions urbanistiques relatives aux aires d'habitat
du hameau de Gaillemarde disposent notamment, en leur point 1. IMPLANTATION,
ce qui suit :

" REGLES GENERALES
()

Toute construction nouvelle (ou transformation) devra sintégrer harmonieusement
a son environnement immédiat : les nouveaux volumes tiendront compte des

implantations et des gabarits desbétimentsvoisinset, si possible, ils seraccrocheront
au béti existant par une construction mitoyenne, par un mur de liaison, etc.".

RECULS

Levolume principal (ou I'ensemble qu'il forme avec un volume secondaire adossé a
un de ses pignons) seraimplanté :
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- soit sur I'alignement (parallélement ou perpendiculairement a celui-ci),
- soit sur une limite parcellaire latérale, avec un volume secondaire ou annexe
implanté sur I'alignement.

Les facades non implantées sur une limite parcellaire auront un recul minimal de
4 métres par rapport aux limites latérales de la parcelle et de 10 métres par rapport
alalimite arriere.

(O

Considérant que l'alignement visé au reglement communal d'urbanisme
sentend de la ligne déterminant la limite entre la voie publique et le domaine privé, en
I'absence de plan particulier daménagement et de plan d'alignement;

Considérant quiil y a lieu de constater que les prescriptions du reglement
communal d'urbanisme relatives aux reculs ne sont, en I'espéce, pas adaptées a la
situation concréte deslieux; que la parcelle litigieuse est en effet située dans un quartier
résidentiel constitué de villas a quatre facades, toutes situées en retrait par rapport a
I'alignement et en retrait par rapport aux limites mitoyennes, lesquelles semblent avoir
€été congtruites avant I'entrée en vigueur du réglement communal d'urbanisme;

Considérant que l'acte attaqué motive comme suit la dérogation aux
prescriptions du réglement communal d'urbanisme relatives aux reculs :

Accoler le volume principal sur la limite parcellaire avec le n° 6 rue Semd
engendrerait dimportants désagréments pour le voisinage, créerait une situation
nettement défavorable au voisin de droite (n° 6 rue Emile Semal) et hypothéquerait
le bon aménagement des lieux";

Considérant que lapremiere partie adverse précise en revanche ce qui sulit :

" (...) il faut tenir compte du fait quil est également prévu que «toute construction
nouvelle ou transformation devra sintégrer harmonieusement a son environnement
immédiat : les nouveaux volumestiendront compte des implantations et des gabarits
des béatiments voisins et, si possible, ils se raccrocheront au béti existant par une
construction mitoyenne, par un mur de liaison, etc.»";

Considérant qu'en I'espéce, compte tenu de ce que les maisons voisines de
la construction a régulariser sont situées en retrait par rapport alalimite des fonds, il
n'est pas possible de raccrocher les nouveaux volumes au béti existant par une
construction mitoyenne ou un mur de liaison; que la premiére partie adverse considere
néanmoins ce qui suit :

(...) lmplantation du volume principal en recul, en tenant compte du béti existant
mais en limitant I'implantation par rapport alalimite parcellaire latérale a l'érection
d'unvolume secondaire, est un choix judicieux et respectueux del'environnement béti
et non béti dans lequel le projet sinsere;
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En effet, le volume implanté sur lalimite parcellaire latérale a un impact limité, tant
au niveau de |'ensoleillement que des vues, sur les parcelles voisines dans la mesure
ou il sagit d'un volume secondaire dont le pignon présente une largeur de 5,50 m et
une hauteur sous corniche de 2,70 m et de 5,26 m au faite.

De plus, l'unique baie de la facade latérale droite (est) est une fenétre horizontale
surmontant la porte d'entrée”;

Considérant que si lapremiere partie adverse estime que l'implantation, sur
la limite parcellaire, du volume secondaire aura un impact limité au niveau de
I'ensoleillement et desvuessur lesparcellesvoisines, elle ne se prononce pas sur I'impact
visuel delaconstruction arégulariser depuislapropriété du requérant; que celui-ci avait
cependant attiré I'attention de la premiere partie adverse, dans le cadre de I'enquéte
publique, sur I'impact visuel de cette construction dans les termes suivants :

" Cetteimplantation sur lalimite mitoyenne nous cause un préjudice important, par sa
proximitéimmédiate al'Ouest de nosterrasse, jardin, cuisine, salleamanger et salon,
provoquant en ces endroits une vue sans dégagement (...). Depuis notre salon, notre
salle a manger, la vue par les fenétres nous met le nez sur un mur. Nous sommes
établis a Gaillemarde, venant de la ville, avec notamment I'idée du bonheur de
pouvoir jouir desreculs par rapport aux constructions voisines. Nous noustrouvons
privés de cette jouissance. A titre dillustration, nous joignons en annexe quelques
photos de la vue que nous réserve cette implantation depuis nos locaux. Vous y
constaterez que la nouvelle construction ne sintégre pas harmonieusement a
I'environnement immédiat, alors que c'est un devoir réglementaire. Nous rappelons
auss, de plus, que toutes les autres maisons du voisinage respectent ce devoir”;

Considérant que, méme s comme le releve la premiére partie adverse, la
limite des fonds a une profondeur d'au moins 60 meétres, la construction du volume
secondaire sur lalimite desfonds a été autorisée juste en face de lamaison du requérant,
a hauteur de celle-ci, plus précisément a hauteur de I'angle qui comporte les pieces de
jour, soit al'endroit le plus préjudiciable pour le requérant, comme lerévelent les photos
déposéesau dossier; quelevolume secondaire érigésur lalimite parcellaire, juste enface
du"L", offreains au requérant, depuis son salon, sasalleamanger et sacuisine, unevue
sur un mur aveugle en briques rouges d'une largeur non négligeable de 5,50 metres et
d'une hauteur sous corniche de 2,70 métres et de 5,26 metres au faite; que ce mur est
situé a8 métres delamaison du requérant; qu'en estimant que l'implantation du volume
secondaire sur la limite parcellaire latérale, a cet endroit, est un "choix judicieux" en
raison de I'impact limité sur la parcelle voisine, la premiére partie adverse commet une
erreur manifeste d'appréciation;

Considérant que l'implantation d'une construction, quelle gu'elle soit, a cet
endroit précis, sur la limite des fonds, va manifestement a I'encontre de l'intégration
harmonieuse a I'environnement immédiat imposée par le réglement communal
d'urbanisme; quiil est d'autant plus ains que l'implantation se situe dans un quartier ou
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toutes les constructions érigées ne rencontrent précisément pas les prescriptions du
réglement communal d'urbanisme en matiere de reculs et ne comportent aucun volume
sur les limites des fonds;

Considérant que le second moyen est manifestement fondé,

DECIDE:

Article 1¢.

Les reguétes en intervention introduites par Willy BRAMS et Christiane
BUNGENEERS sont accueillies.

Article 2.

Est annulé le permisd'urbanisme délivré le 12 juillet 2005 par le collége des
bourgmestre et échevins de la commune de La Hulpe a Monsieur et Madame W.
BRAMS, relatif aunterrain sisrue Semal 10 a LaHulpe, cadastré section D, n° 15923,
et ayant pour objet larégularisation de la construction d'une villa.

Article 3.
I n'y aplus lieu de statuer sur la demande de suspension.
Article 4.
Les dépens, liquidés a la somme de 475 euros, sont mis ala charge de la

premiére partie adverse a concurrence de 175 euros et a la charge des parties
intervenantes a concurrence de 125 euros chacune.

Ains prononcé a Bruxelles, en audience publique de la X111° chambre, le
seize mars deux mille six par :

M™ GUFFENS, conseiller d'Etat, président f.f.,
MALCORPS, greffier.
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Le Greffier, Le Président f.f.,

M.-Chr. MALCORPS. S. GUFFENS.
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