CONSEIL D'ETAT, SECTION D'ADMINISTRATION.

ARRET

n° 160.013 du 13 juin 2006

A.169.971/X111-4049

En cause:

1. JEANMART Francois,

2. JEANMART-DENEUFBOURG Chantal,
3. GONDRY Claude,

4. GONDRY Sandra,

ayant tous élu domicile chez
Me Frangois BOON, avocat,
rue du Onze Novembre 9
7000 Mons,

contre :

1. laCommuned'Estinnes,

2. laRégion wallonne,
représentée par son Gouvernement,

ayant €lu domicile chez

Mes Pierre LAMBERT et
Bénédicte HENDRICK X, avocats,
rue Nieuwenhove 14a

1180 Bruxelles.

Parties intervenantes :

1. SCULIER Patrick,
2. LEMAL Marie,

ayant tous deux €lu domicile chez
Me Bernard POPY N, avocat,
Croix-Place 7

7000 Mons.

LE PRESIDENT F.F. DE LA Xl111°CHAMBRE,

Vu la reguéte introduite le 6 février 2006 par Francois JEANMART,

Chantal EANMART-DENEUFBOURG, Claude GONDRY et Sandra GONDRY qui
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demandent I'annulation du permis d'urbanisme délivré par le collége des bourgmestre et
échevins de la commune d'Estinnes a Patrick SCULIER et Marie LEMAL, pour la
construction d'un immeuble a appartements, chaussée de Brunehault, 97/97bis, sur une
parcelle cadastrée division d'Estinnes-au-Mont, section A, n° 1460v;

Vu lademande introduite simultanément par les mémes requérants tendant
ala suspension de I'exécution de I'acte précité;

Vu larequéte introduite le 21 février 2006 par laquelle Patrick SCULIER
et Marie LEMAL demandent a étre recus en qualité de parties intervenantes dans la
procédure en référé;

Vu I'écrit intitulé "mémoire complémentaire a I'appui de l'intervention”
adressé au Conseil d'Etat par recommandé le 5 avril 2006 par Patrick SCULIER et
Marie LEMAL, valant requéte en intervention dans la procédure en annulation;

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

Vu le rapport de M™ MARTOU, auditeur au Conseil d'Etat, rédigé sur la
base de I'article 94 du réglement général de procédure et del'article 12 de I'arrété royal
du 5 décembre 1991 déterminant la procédure en référé devant le Conseil d'Etat;

Vu la notification du rapport aux parties;

Vul'ordonnance du 26 avril 2006, notifiéeaux parties, convoquant celles-ci
a comparaitre al'audience publique du 23 mai 2006 a 10.00 heures,

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

Entendu, enleursobservations, Me Fr. BOON, avocat, comparaissant pour
lesrequérants, MeA.-Ph. VANDESMAL, avocat, comparaissant pour lapremiére partie
adverse, Me B. HENDRICKX, avocat, comparaissant pour la seconde partie adverse,
et Me N. DUBOIS, loco Me B. POPYN, avocat, comparaissant pour les parties

intervenantes;

Entendu, en son avis conforme, M™ MARTQU, auditeur;
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Vuletitre VI, chapitre 11, deslois sur le Consell d'Etat, coordonnéesle 12
janvier 1973;

Considérant que lesfaits utiles al'examen de la cause peuvent étre résumés
comme suit :

1. Le 15 décembre 2003, une premiére demande de permis d'urbanisme est
introduite par les époux SCULIER-LEMAL en vue delaconstruction dunimmeuble a
appartementssur laparcelle cadastréedivision d'Estinnes-au-Mont, section A, n° 1460v.
Par un arrété de police du 18 novembre 2003, le bourgmestre dEstinnes avait ordonné
la démolition du bétiment sis sur cette parcelle étant donné qu'il menacait ruine. Le 4
février 2004, le collége des bourgmestre et échevins refuse le permis d'urbanisme en
considérant notamment "qu'au vu des circonstances urbanistiques et architecturales
locales, leprojet compromet le caractérearchitectural delazone enraison de son gabarit
trop important, eu égard au cadre béti existant”.

2. Unenouvelledemande de permisd'urbanisme est introduite par lesépoux
SCULIER le 13 septembre 2004, pour la construction d'un immeuble de douze
appartements pour un total de 378 m? au sol, de type rez + 2 (partie en combles) avec
doubletoiture adeux versants, faitage perpendiculairealavoirie et terrassons de liaison.

3. Lademande est soumise a enquéte publique du 1* au 15 octobre 2004.
Le 15 octobre 2004, lacommune d'Estinnes dresse le proces-verbal de cl6tured'engquéte
publique qui adonné lieu a plus de cent réclamations, dont celles des requérants. Le 22
octobre 2004, le Ministére de I'Equipement et des Transports (MET) notifie les
conditions générales de la délivrance du permis. Le Service dincendie donne son avisle
2 novembre 2004.

4. Lorsdesadéibération du 24 novembre 2004, le college desbourgmestre
et échevins de la commune d'Estinnes donne un avis favorable sur la demande,
moyennant le respect des avis du MET et du Service dincendie.

5. Le 28 décembre 2004, lefonctionnaire délégué émet un avis défavorable
au projet. Cet avis est motivé comme suit :

" ()

Considérant que le projet sinscrit dans un contexte caractérisé par de
nombreuses habitations unifamiliales et proposant desvolumétriessimplesde gabarit
rez + combles et généralement implantées avec un recul de +/- 8,00 m par rapport au
front de voirie; que lademande vise plus précisément la construction d'un immeuble
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de type rez + 2 + combles en vue d'y aménager douze appartements ainsi que la
projection d'une zone de parking en arriére zone;

Considérant que le batiment est implanté perpendiculairement aux limites
latérales de laparcelle avec unrecul alant de 8,00 a 13,00 m; que cette implantation
se fait sans aucun respect de la trame urbanistique existante; qu'en effet, elle ne
reprend aucun alignement existant et des lors n'effectue pas la jonction entre les
parcelles contigués; que contrairement, elle induit une rupture dans la lecture de la
structure urbanistique présente;

Considérant que, du point de vue architectural, le projet fait également
preuve d'un mangue flagrant de souci dintégration par lavolumétrie trop importante
par rapport a celle développée par les constructions avoisinantes d'une part, par la
hauteur des faites et d'une autre part, par la profondeur de constructions; que les
facades proposées sont d'une pauvreté architecturale;

Considérant de plus, quele nombre d'appartements et des garages attenants
ains que la présence d'un parking situé dans un espace de cours et jardins, espace
généralement dévolu aux loisirs, vont engendrer untrafic important et sont de nature
asusciter des conflits de voisinages; que lamultiplicité des balcons en facade arriére
est également susceptible d'engendrer des problémes de perspective de vues; que, de
plus, I'emprise au sol des béatiments et de la zone de parking est trop importante par
rapport ala superficie de la parcelle;

Considérant que le projet de 12 appartements présente une densité de 85
logements par hectare; que cette densité est en rupture totale avec la densité
existante; que, pour information, le SDER, tel qu'adopté le 24 mai 1999 par le
Gouvernement wallon, retient que «Danslesvillages, on préférera une densification
au centre en harmonie avec les caractéristiques locales» (SDER, 3°™ partie, point
1.4.B, p. 153);

Considérant des lors gque le projet doit conserver le caractére urbanistique
des lieux et également maintenir I'unité des lieux existants en respectant la densité
existante et en proposer un béatiment reprenant les hauteurs moyennes de faite et
gouttiére environnantes ains que les pentes de toiture; que, vu la typologie des
facades, le projet doit également rencontrer les qualités urbanistiques et
architecturales du site et étre traité avec unicité et harmonie avec le béti existant;

Considérant en conclusion que le projet est conforme a la destination
générale de la zone mais en compromet fortement le caractere urbanistique et
architectural".

6. Le5 janvier 2005, le college des bourgmestre et échevinsdelacommune
d'Estinnes décide d'adresser un courrier au fonctionnaire délégué a propos des
"anomalies rencontrées dans son avis, a savoir :

- il sagit d'un projet «rez +1+ combles» et non «rez + 2+ combles»,
- le projet ne prévoit pas de balcons mais des gar(d)es-corps,
- le Collége peut émettre des conditions pour les places de parking".

7. Le 17 janvier 2005, le fonctionnaire délégué émet un nouvel avis dans
lequel, sil reconnait que son précédent avis contenait " certainesimperfectionsau niveau
desarédaction”, il en confirme lateneur a propos de lademande de permisd'urbanisme,
ce qui peut "étre résumé en trois points essentiels :
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1) une densité trop importante par rapport a la trame existante et le contexte rura du
bien;

2) une inadaptation volumétrique : projet hors échelle au regard du béti existant;

3) un parking situé dans la zone de cours et jardins qui est un espace a maintenir a
vocation de loisirs privés'.

Il invite des lors la commune a encourager les demandeurs de permis a
prendre contact avec ses services aux fins "d'envisager I'évolution du projet vers un
immeuble a appartements aux caractéristiques acceptables dans pareil contexte”.

8. Le 3 ao(t 2005, les demandeurs de permis déposent des plans modifiés,
notamment en ce qui concerne les parkings et le gabarit.

9. Le 6 septembre 2005, le MET donne un nouvel avis contenant les
conditions générales de délivrance du permis. Une nouvelle enquéte publique est
diligentée du 30 septembre 2005 au 14 octobre 2005, qui donne lieu a 205 réclamations,
dont celles des requérants.

10. Le 26 octobre 2005, le college des bourgmestre et échevins de la
commune d'Estinnes donne un avisfavorable sur lademande a condition de respecter les
avisdu MET et du Service d'incendie.

11. Le 2 décembre 2005, le fonctionnaire délégué donne un nouvel avis
défavorable sur les plans modifiés déposés par les demandeurs, motivé notamment
comme suit :

" ()

Considérant que ces modifications ne rencontrent pas l'ensemble des
remarques émises dansmon avis du 28 décembre 2004 précité; qu'en effet, lenombre
d'appartements (12) projeté présente une densité de I'ordre de 85 logements/ha; que
cette densité est en rupture totale avec la densité existante, caractéristique d'un béti
peu d'extension de village (sic); que le SDER rappelle que : «Dans les villages, on
préféreraun(e) densification du centre en harmonie avec les caractéristiqueslocaes»
(SDER, 3°™ partie, point 1.4.B, p. 153);

Considérant qu'au-dela de la fonction envisagée non caractéristique du
contexteexistant, le projet ici modifié présente un gabarit et unevolumétrieinadaptés
au contexte; qu'en effet, la hauteur sous gouttiere de 6,85 m combiné a une
implantation de deux pignons a rue, de type rez + 2, présentant une importante
volumétrie, le tout sur une profondeur de pres de 20 m, génerent un volume en
rupture totale avec son contexte;

Considérant que des emplacements de stationnement sont toujours

implantés dans |'espace généralement destinés aux cours et jardins (espace prive de
détente et de loisirs);
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()

Considérant deslorsquele projet est conforme ala destination générale de
la zone mais en compromet fortement le caractére urbanistique et architectural”.

12. Le 7 décembre 2005, le collége des bourgmestre et échevins de la
commune d'Estinnes délivre un permis d'urbanisme conditionnel. Cette décision est
motivée comme suit :

" ()

Considérant que le projet est conforme ala destination générale de lazone
telle que définie a l'article 26 du CWATUP (la zone d'habitat est principalement
destinée alarésidence); quelorsgue lademande de permisest relative acette activité,
aucune condition particuliere ne doit étre remplie (...);

Considérant que la chaussée Brunehault est une voirie régionale (RN563)
dont la fréquentation ne sera pas sensiblement modifiée par la création de 12
logements, que des zones de parking sont prévues al'avant et al'arriére du batiment
projeté afin d'accueillir 14 véhicules; que, par ailleurs, il n'est nullement prouvé que
laprésence d'une aire de parking provogue des nuisances sonores et olfactives sur le
bétail se trouvant a proximité;

Considérant lanoticed'évaluationsdesincidencessur I'environnement jointe
au dossier; que I'activité de résidence en tant que telle n'est pas de nature a produire
des nuisances sur la santé de I'homme, ni du bétall;

Considérant que la procédure sest déroulée de maniére réguliere et
conforme aux articles 330 et suivants du CWATUP,

Considérant, en effet, qu'apres questionnement de Mr Sculier, il semblerait
gue I'affiche ait été endommagée par le vent et lapluie et ramassée par sabelle-mére
qui l'aurait averti rapidement connaissant les problémes soulevés par le dossier;

Considérant qu'il semble incohérent que Mr Sculier affiche une vue
axonomeétrigue ne correspondant pas a son projet, mais au projet présenté en 2004
alors que celui-ci arecu un avis défavorable;

Considérant le certificat de publication;

Considérant, enoutre, quelaratio legisde cesdispositionsconsiste aceque
les citoyens soient informés des demandes de permis durbanisme et aient la
possibilité de faire valoir leurs observations; qu'en I'espéce, cet objectif est atteint;

Considérant, de plus, que pour parfaire l'information dans le cadre d'une
enguéte publique, une réunion a éte organisée dans les locaux de I'administration
communale en date du 05/10/05 (au cours de I'enquéte publique) afin que des
informations sur le projet d'un point de vue technique et architectural puissent étre
données;

Que I'ensemble des propriétaires et occupants des parcelles sises dans un
rayon de 50 metres de la parcelle ou doit simplanter I'immeuble a été informé de
cette réunion;

Que personne ne sest présenté al'administration communale aux jour(s) et
heure(s) indiqués;
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Considérant que des plans modificatifs ont été introduits par le demandeur
en date du 03/08/2005 afin de répondre aux objections du Fonctionnaire délégué
dans son avis du 28/12/2004;

Considérant quelesemplacementsde parking enarriere zone ont étéréduits
a 5 places situées juste derriére le batiment projeté, alors gque le projet initial en
prévoyait 9 occupant la quasi-totalité de l'arriere zone; que le nombre de parkings
projetés reste suffisant par rapport au nombre de logements projeté(s); que la zone
de cours et jardins n'est pas remise en cause par la présence de ces emplacements de
parkings;

Que cela congtitue une réponse adéquate aux objections précitées par
rapport alazone de cours et jardins aing que par rapport aux objections relevées au
cours de I'enquéte publigque;

Considérant que le projet aégalement été modifié quant al'implantation du
batiment dont I'angle antérieur gauche était précédemment situé a 13 m de I'axe de
lavoirieg;

Considérant que le batiment se trouve actuellement 2 10,5 mde l'axe dela
voirie, de maniére alerapprocher delavoirie et aréduire, par laméme, les nuisances
pour le voisinage latéral;

Considérant que le projet tel que modifié par les plans du 03/08/2005 anon
seulement été soumis a des nouvelles mesures de publicité, mais également a l'avis
du MET en date du 16/08/2005;

Considérant que I'avis du MET a été réceptionné en date du 07/09/2005;
gue cet avis est favorable (recul fixé a 11 m) au projet amendé;

Considérant que les dispositions du Code civil relatives aux distances
prévues en matiére de jours et de vues sont respectées,

Considérant gque le projet n'a pas pour effet de dévaloriser les immeubles
proches car il sagit de construire un batiment destiné alarésidence et dont lesabords
seront aménagés en lieu et place d'un immeuble en ruines;

Considérant que le projet ne provoque pas plus de nuisance visuelle ou
datération du paysage que le batiment en ruines qu'il viendrait remplacer, puisque,
comme notamment montré sur le plan 6/7, le gabarit du béatiment projeté est
guasiment identique a celui du batiment en ruines qu'il remplace;

Considérant que le projet consiste a implanter un immeuble composé de
deux éléments symétriques avec toiture a deux versants de méme inclinaison et a
faitage central; que cette volumétrie contribue a l'intégration du projet dansle cadre
béti que forme le village;

Considérant que le projet prévoit l'utilisation de matériaux traditionnels et
sobres permettant une intégration au cadre béti environnant;

Considérant que le gabarit du batiment projeté («rez+1+combles»)
correspond a celui des batiments agricoles que I'on peut trouver en milieu rural; que
lahauteur sous corniche séléve aenviron 7 m et que lahauteur totale est de 10,60 m;

Considérant qu'il convient, comme le prévoit le Guide d'urbanisme pour la

Wallonie («GUWS»), diinsérer ces batiments dansleterritoire urbanisé du village afin
d'éviter le mitage du paysage rural et dans le but de densifier cette zone;
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Considérant que le projet répond a la plupart des caractéristiques du
RGBSR pour le Plateau Limoneux Hennuyer;

Considérant que le «<GUW» préconise la référence a ce réglement
concernant les options urbanistiques a mettre en oeuvre;

Considérant qu'au vu des circonstances urbanistiques et architecturales
locales, le projet est de nature a sintégrer au cadre béti;

Considérant qu'il ne peut étre dégagé du contexte certaines caractéristiques
prédominantes définissant le caractére architectural de la zone et que le projet
viendrait compromettre;

Qu'en effet, le tissu béti environnant se compose auss bien de nouvelles
constructionstype villa, d'habitat groupé en rez+1+combles, de batimentsruraux de
grand gabarit, dimmeuble a appartement type rez+2;

Considérant gue le projet sinscrit dans le prescrit du Code Wallon de
I’Aménagement du Territoire, de I'Urbanisme et du Patrimoine, en son article 1,

Qu'en effet, le projet permet de répondre a des besoins économiques et
sociaux de la collectivité en permettant la création de 12 logements, eu égard a la
pénurie importante que connait la région du Centre en cette matiere;

Considérant qu'en outre, le projet sinscrit dans une démarche d'utilisation
parcimonieuse du territoire et de gestion qualitative du cadre de vie, sans mise en
péril du patrimoine culturel, naturel et paysager;

Considérant que la densification des noyaux d'habitat est un des principes
mis en avant par la Région wallonne, dans le contexte du développement durable;

Considérant, pour lesurplus, quelesautresobjectionsne sont pasrelevantes
dans le cadre de I'examen de la demande de permis d'urbanisme;

Considérant qu'au vu de ce qui précede, il y alieu de sécarter de l'avis du
Fonctionnaire délégué daté du 02/12/05;

Considérant que bien que devant étre réputé favorable par défaut, il y alieu
de tenir compte des remarques émises par le Service incendie dans son rapport de
prévention du 02/11/2004".

Il Sagit de I'acte attaqué;

Considérant que I'écrit intitulé "mémoire complémentaire a I'appui de

I'intervention” adressé au Consell d'Etat par recommandé le 5 avril 2006 par Patrick
SCULIER et Marie LEMAL, vaut requéte en intervention dans la procédure en
annulation; qu'il y alieu de faire droit a cette demande;

Considérant que la seconde partie adverse demande sa mise hors cause;

guelle expose quelle na pas participé a I'élaboration de l'acte attaqué, que le
fonctionnairedélégué aémisun avisdéfavorable et quelacommune amalgrétout décidé
de délivrer le permis d'urbanisme;
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Considérant quelaseconde partieadversen'étant pasintervenueal’adoption
de I'acte attagué, il y alieu de la mettre hors cause;

Considérant que les intervenants font valoir que les deux premiers
requérantsn'ont pasintérét au recours, leur immeuble éant trop éoigné du site du projet
autorisé par I'acte attagué;

Considérant que tout riverain a normalement intérét au bon aménagement
de son quartier, ce qui implique la possibilité de contester tout projet susceptible de
modifier son environnement ou d'affecter son cadre de vie;

Considérant que les deux premiers requérants sont domiciliés chaussée de
Brunehault 91, soit acoté delapropriété destroisiéme et quatrieme requérants, laquelle
est directement contigué au terrain qui fait I'objet du permis d'urbanisme; qu'aing, le
projet litigieux se situe danslevoisinageimmédiat desquatrerequérants; quel'exception
ne peut étre accuelllie;

Considérant que les requérants prennent un premier moyen de la violation
de l'article 26 du Code wallon de I'aménagement du territoire, de I'urbanisme et du
patrimoine (CWATUP), des articles 1¥ a 3 de la loi du 29 juillet 1991 relative a la
motivation formelle des actes administratifs, de l'erreur des motifs de fait et de droit, de
I'erreur manifeste d'appréciation et de I'exces de pouvoir; gu'en une premiere branche,
ils font valoir que lorsque la premiére partie adverse octroie le permis en estimant que
le projet ne provoque pas plus de nuisances visuelles ou d'altération du paysage que le
batiment en ruine qu'il viendrait remplacer, elle commet une erreur manifeste
d'appréciation et ne répond pas de maniere adéquate aux réclamations émises par les
riverains dans le cadre de I'enquéte publique; quils indiquent que la situation ancienne
ne peut étre comparée a la situation projetée qui vise un batiment au gabarit plus
important et suscitant plus de jours et de vues dans leurs jardins que I'ancienne
construction, d'autant que la question des nuisances visuelles du projet sur la propriété
des voisins directs congtitue I'un des éléments essentiels de la motivation menant a la
décision finale d'octroi du permis; qu'ils exposent que I'ancienne aile, dévolue au bétail,
ne disposait pas d'ouverture en facade latérale et en toiture et que le gabarit en hauteur
de I'ancienne aile était nettement moins élevé que celui du batiment projeté; quiils
soulignent le pré§judice dintimité et de vue qu'ils subiraient en raison de la profondeur
tresimportante du projet avec laprésence de 12 ouvertures de baies en facades latérales
gauche et droite, de 6 velux en toitures, et de 5 emplacements de parking en zone de
cours et jardins, que, dans une seconde branche, ils soutiennent que I'appréciation de la
premiére partie adverse a proposde l'intégration du projet dansle cadre environnant est
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encontradictionavec le contexte urbanistiquelocal, essentiellement composé de maison
de"rez + combles" alors que le projet vise un gabarit de "rez + 1 + combles’, dans une
trameexclusivement pavillonnaireenordreouvert; qu'ilsestiment queladescriptionfaite
par l'autorité administrative du contexte urbanistique existant pour justifier le projet est
inexacte et que l'autorité ne répond pas de maniere adéquate et motivée aux griefs
formulés par le fonctionnaire délégué et par les riverains dans le cadre de I'enquéte
publique;

Considérant qu'en réponse, lapremiéere partieadverse soutient quele moyen
sefonde essentiellement sur I'erreur manifeste d'appréciation del'autorité administrative
et estime gqu'il sagit d'un moyen dont I'examen par le Conseil d'Etat requiert la plus
grande prudence ains qu'un examen approfondi des faits et du dossier, ce qui est peu
compatible avec le caractere sérieux du grief; gu'a propos de la premiere branche, elle
considere gu'elle a mené un examen motivé quant aux nuisances visuelles et aux vues;
gu'elleindique guelanuisance visuelle est d'autant moins avérée gue lesimmeublesdans
un rayon de 100 métres n'ont que tres peu de points communs et congtituent un
ensemble hétéroclitearchitectural; qu'elle estime que, contrairement ace qu'affirment les
requérants a propos du gabarit du projet, I'ancien batiment occupait la totalité de la
largeur en front de route et que I'immeuble était une ferme avec un corps "rez + 1 +
grandes combles' ains qu'une grange imposante et que I'annexe n'était plus une étable
mais un batiment abritant plusieurs appartements délabrés; qu'elle insiste sur le fait que
I'ancien béatiment était une ferme d'élevage, dont I'exploitation était déja source de
troubles de voisinages importants, que cette ferme fut transformée en habitation
collective, dont l'aile Est comportait alors des ouvertures al'avant et al'arriere; que le
bourgmestre dut ordonner la démolition du batiment qui menacait ruine et qui causait
par son état de délabrement une nuisance visuelle importante pour les riverains; qu'elle
considere avoir tenu compte de I'ensemble des désagréments visuels, sonores et de
pollution olfactive et du fait qu'une différence de gabarit d'un métre de hauteur entre le
faite de I'ancien béatiment et celui du projet ne pouvait entrainer une nuisance visuelle
importante et disproportionnée dans I'examen de I'équilibre des intéréts, gu'en ce qui
concerne lesvues, elle indique qu'elles sont conformes aux dispositions du Code civil et
rappelle gue I'ancienne bétisse avait vue directe sur les cours et jardins des requérants
tant & partir du corps principal que de I'aile annexe; qu'a propos de la seconde branche
du moyen, la premiere partie adverse reproche aux requérants de limiter le contexte
urbanistique a une centaine de metres et de ne pas tenir compte du béti se trouvant de
l'autre cbté de la voie régionale; qu'elle fait état d'un batiment a appartements a 180
meétres du projet, de silos a grains a 200 métres, d'une station service et de stations
car-wash a moins de 20 métres; que, selon elle, il ne sagit pas des lors d'une zone
d'habitat résidentiel étant donné qu'il y a des commerces, dont celui des troisieéme et
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guatrieme requérants, et quil y a également plusieurs fermes, dont les granges sont
caractéristiques du béti rural, ce dont elle atenu compte dans son appréciation du projet
et dansle style duquel seule sinscrit larésidence destroisieme et quatrieme requérants;
guelle expose que son appréciation du contexte béti a porté sur I'ensemble de
I'environnement proche dans un rayon de 500 métres et qu'unetelle appréciation ne peut
étre considérée comme déraisonnable;

Considérant que les intervenants font valoir que I'acte attaqué met en
exergue le fait que le gabarit du batiment projeté est quasiment identique a celui du
batiment en ruine qu'il remplace et qu'il Simpose de prendre en considération le gabarit
global de l'immeuble ancien, sans en exclure I'annexe, comme le soutiennent les
requérants; quiils soulignent queles plans montrent que I'immeuble aconstruire sera, par
rapport al'ancien batiment, d'un gabarit moindre, que le recul par rapport alavoirie a
été réduit de 13 a4 10,5 métres pour atténuer les nuisances pour le voisinage latéral et
pour répondre aux objections des riverains; que, selon eux, en ce qui concerne la perte
d'intimité pour lesvoisinsdirects, les dispositions du Code civil ont été respectées; qu'ils
prétendent gque les requérants n'établissent pas que le projet en congituerait une
violation; qu'ils soutiennent que I'acte attaqué indique également que les emplacements
de parking en arriere zone ont été réduits acinq placesjuste derriere le bétiment projeté
et guils seront masqués par le batiment a construire, sans que leur présence puisse
constituer un préjudice pour les requérants; quiils indiquent qu'il convient de relever,
dansl'acte attaqué, I'ensemble des considérations émisesentermes de bon aménagement
des lieux, de prise en compte du reglement général sur les bétisses en site rura
(R.G.B.S.R.) pour lePlateau Limoneux Hennuyer ou encore du Guide d'Urbanisme pour
la Wallonie (GUW); qu'ils en concluent que I'acte attaqué est parfaitement motivé au
regard de la loi du 29 juillet 1991 relative a la motivation formelle des actes
administratifs et ne procéde d'aucune erreur defait ou de droit ou d'une erreur manifeste
d'appréciation;

Considérant que I'article 26 du CWATUP indigue ce qui suit :

" Delazone d'habitat.

Lazone d'habitat est principalement destinée alarésidence.

Les activités dartisanat, de service, de distribution, de recherche ou de petite
industrie, les établissements socioculturels, les constructions et aménagements de
services publics et d'équipements communautaires, de méme que les exploitations
agricoles et les équipements touristiques ou récréatifs peuvent également y étre
autorisés pour autant qu'ils ne mettent pas en péril ladestination principale delazone
et qu'ils soient compatibles avec le voisinage. (...)";

Considérant que I'acte attagué motive la délivrance du permis d'urbanisme
et le fait quil y a lieu de sécarter de I'avis négatif du fonctionnaire délégué par la
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considération que le projet est conforme a la destination de la zone et quil n'aura pas
d'impact sur le plan de la circulation automobile et sur le plan des nuisances sonores et
olfactives pour I'hnomme et le bétail se trouvant aproximité; qu'il y est également indiqué
gue les emplacements de parking al'arriére ont été réduits et ne portent pasatteinte ala
zone de cour et jardins, que l'implantation du batiment a été rapprochée par rapport a
lavoirie de maniére aréduire les nuisances pour le voisinage latéral, que les dispositions
du Code civil relatives aux distances en matiere de jours et de vues ont été respectées,
gue le projet remplace avantageusement un immeuble en ruine de dimension quasiment
identique et qu'il sintégre dansle cadre béti, par savolumétrie, son gabarit et I'utilisation
de matériaux traditionnels et sobres; que I'acte attaqué se référe également au GUW et
au R.G.B.S.R. pour le Plateau Limoneux Hennuyer; quil insiste sur le caractére
hétéroclite de I'nabitat de lazone et sur la nécessité économiqgue et sociale de créer des
logements danslarégion du centre, par le biais de la densification des noyaux d'habitat;

Considérant que le fonctionnaire délégué avait motivé son avis défavorable
du 2 décembre 2005 par lefait que les plans modifiés ne répondaient pas aux remarques
émises dans son premier avis défavorable du 28 décembre 2004 et par des objections
relatives a une densité du projet trop importante par rapport alatrame existante et au
contexte rural du bien, ason inadaptation en matiere de gabarit et de volume, en rupture
totale avec son contexte et au fait que les emplacements de parkings étaient toujours
implantés dans la zone de cours et jardins qui est un espace avocation de détente et de
loisirs; qu'il en concluait que le projet, sil était conforme ala destination générale de la
zone, en compromettait fortement le caractére urbanistique et architectural;

Considérant que, lors des enquétes publiques d'octobre 2004 et de
septembre 2005, les requérants et dautres riverains avaient déposé plusieurs
réclamations critiquant le projet litigieux; que ces critiques portaient notamment sur le
manque dintégration du projet au béti environnant, sur sa dimension disproportionnée
au niveau de la hauteur et de la volumétrie, et aussi, pour les requérants, sur la perte
dintimité générée par le nombre important de jours et de vues que comportera
I'immeuble, avec vue directe sur l'arriére de leur propriété, et les emplacements de
parkings en zone de cours et jardins;

Considérant que le 4 février 2004, le collége des bourgmestre et échevins
de lacommune d'Estinnes avait refusé de délivrer le permis d'urbanisme, qui portait sur
la construction d'un immeuble a appartement simplantant sur la méme parcelle, en
considérant "qu'au vu descirconstances urbanistiqueset architecturaleslocales, le projet
compromet le caractére architectural delazone en raison de son gabarit trop important,
eu égard au cadre béti existant™;
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Considérant qu'il ressort tant des photos produites par les requérants que
des plans déposés le 13 septembre 2004 et des plans modifiés déposés le 3 aot 2005
gue le projet, qui vise unimmeuble de douze appartements sur deux étages Simplantant
sur une profondeur de 20 métres, va générer principalement pour les troisiéme et
guatrieme requérants et, dans une moindre mesure, pour les premier et deuxiéme
requérants, une pertedintimité et de vueimportante pour leurslogement et jardin, éant
donné qu'il prévoit I'ouverture de douze fenétres en facade latérale et de six velux en
toiture, 1a ou la précédente construction, une ferme actuellement démolie, n'en
comportait aucune; que le projet prévoit également cing emplacementsde parkings dans
la zone de cours et jardins;

Considérant, sur les deux branches du moyen, que l'article 26, alinéa 1%, du
CWATUP ne permet pas de construire des logements sans référence au bon
aménagement du territoire et au cadre de vie (article 1%), et qua ce titre, les
considérations selon lesguelles les dispositions du Code civil relatives aux distances
prévues en matiere de jours et de vues ont é&é respectées et que le nombre
d'emplacements de parkings en arriére zone a été réduit sans remettre en cause lazone
de cours et jardins, sapparentent a des clauses de styles et ne congtituent pas des
réponses adéquates aux critiques rappelées ci-dessus et portant sur le volume du
batiment, son implantation en profondeur, la perte de vue et d'intimité pour les voisins
et les emplacements de parkings en zone de cours et jardins, que les considérations
décrivant le contexte urbanistique existant et selon lesguelles le projet vise a remplacer
un batiment en ruine de dimensions quasiment identiques, que le gabarit du batiment
correspond a celui des batiments agricoles en milieu rural et que le béti environnant est
caractérisé par un style architectural hétéroclite, ainsi que les références générales aux
dispositions du R.G.B.S.R. pour le Plateau Limoneux Hennuyer, au GUW et al'article
1 du CWATUP, ne peuvent pas non plus étre considérées comme des réponses
pertinentes aux remarques émises par le fonctionnaire délégué sur l'inadaptation du
projet sur le plan du gabarit et du volume eu égard aux caractéristiques urbanistiques et
architecturales delazone; que I'exigence de motivation formelle des actes administratifs
individuels, telle qu'elle résulte de la loi du 29 juillet 1991 relative a la motivation
formelle des actes administratifs, impliqgue notamment l'indication, dans l'acte, des
considérations defait qui lui servent de fondement; que si le collége des bourgmestre et
échevinsn'est paslié par I'avisdéfavorable du fonctionnaire délégué, sadécisionn'en doit
pas moins satisfaire aux exigences de motivation formelle quant aux réponses apportées
aux réclamations formulées lors de I'enquéte publique et quant aux raisons pour
lesquellesil sécarte del'avis du fonctionnaire délégué; que si I'autorité ne doit, enregle,
pas répondre a toutes les objections qui ont été émises au cours de la procédure,
lorsgu'au cours de I'enquéte publique, des observations précises ont été formulées, dont
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I'exactitude et lapertinence sont corroboréespar le dossier, le permis délivré ne peut étre
considéré comme adéguatement motivé gue sil permet de comprendre les raisons pour
lesquelles I'autorité passe outre ces observations; quiil n'est pas possible, alalecture de
I'acte attaqué, de comprendre les raisons pour lesquelles le collége des bourgmestre et
échevinsa délivré le permis d'urbanisme contesté, sans autre condition que de respecter
lesavisdu MET et du Service dincendie, en dépit de I'avis défavorable du fonctionnaire
délégué, des réclamations déposées lors de I'enquéte publique et en sécartant de sa
précédente décision ayant refusé un permis pour un projet similaire; que le moyen est
manifestement fondeg;

Considérant qu'en raison de I'annulation de I'acte attagué il n'y apluslieu a
statuer sur la demande de suspension de son exécution,

DECIDE:

Article 17,

La requéte en intervention introduite par Patrick SCULIER et Marie
LEMAL dans la procédure en annulation est accueillie.
Article 2.

La Région wallonne, représentée par son Gouvernement, est mise hors de
cause.

Article 3.

Est annulé le permisd'urbanisme délivré le 7 décembre 2005 par le college
des bourgmestre et échevins de la commune d'Estinnes a Patrick SCULIER, Marie
LEMAL et Bertrand SCULIER , pour la construction d'un immeuble a appartements,
chaussée de Brunehault, 97/97bis, sur une parcelle cadastrée division

d'Estinnes-au-Mont, section A, n° 1460v.

Article 4.
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I n'y aplus lieu de statuer sur la demande de suspension.

Article5.

Les dépens, liquidés a la somme de 950 euros, sont mis a la charge de la
premiére partie adverse a concurrence de 700 euros et a la charge des parties
intervenantes a concurrence de 125 euros chacune.

Ains prononceé a Bruxelles, en audience publique de la X111€ chambre, le
treize juin deux mille six par :

M. DAOUT, conseiller d'Etat, président f.f.,
M'®  WIAME, greffier assumé.
Le Greffier ass,, Le Président f.f.,
V. WIAME. Fr. DAOUT.
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