CONSEIL D'ETAT, SECTION D'ADMINISTRATION.

ARRET

n° 163.482 du 12 octobre 2006

A.174.561/X111-4220

En cause: 1. LAMBERT Jacques,
2. PILKINGTON Michad,
3. LENGRAND Myriam,

ayant tous trois éu domicile chez
Me Jacques SAMBON, avocat,
rue des Coteaux 227

1030 Bruxelles,

contre :

1. la Communede L asne,

2. la Région wallonne,
représentée par son Gouvernement,

ayant €lu domicile chez

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

1180 Bruxelles.

Parties intervenantes :

1. ALBERT Christophe,
2. PAQUOT Caorine,

ayant tous deux élu domicile chez

Me Rahim HACHEM SAMI|I, avocat,
avenue Louise 65 bte 2

1050 Bruxelles.

LE PRESIDENT F.F. DE LA X111° CHAMBRE DES REFERES,

Vulademandeintroduitele 4 juillet 2006 par JacquesLAMBERT, Michaél
PILKINGTON et Myriam LENGRAND, tendant a la suspension de I'exécution du
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"permis d'urbanisme n°2005/226 délivre par le College des Bourgmestre et Echevinsde
la Commune de Lasne en date du 13 mars 2006 a Monsieur et Madame ALBERT-
PACOT pour une construction d'une habitation avec profession libérale secondaire sur
un bien sis avenue du Général Lobau et cadastré troisiéme division, section A, n°46z";

Vu la requéte introduite le méme jour par les mémes requérants qui
demandent I'annulation de la méme décision;

Vularequéteintroduitele 25juillet 2006 par laquelle Christophe ALBERT
et Corine PAQUOT demandent a étre regus en qualité de parties intervenantes dans la

procédure en référé;

Vu la note d'observations et le dossier administratif de la seconde partie
adverse,

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

Vu l'ordonnance du 18 septembre 2006 fixant I'affaire a l'audience du 2
octobre 2006 & 10.00 heures,

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

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

Entendu, en leurs observations, Me J. SAMBON, avocat, comparaissant
pour lesreguérants, Me Th. HAUZEUR, loco Me Ph. LEVERT, avocat, comparaissant
pour la premiere partie adverse, Me Y. TOURNAI, loco Mes P. LAMBERT et B.
HENDRICKX, avocat, comparaissant pour la seconde partie adverse et
Me R. HACHEM SAMII, avocat, comparaissant pour les parties intervenantes,

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 que les faits utiles al'examen de la demande de suspension se
présentent comme sulit :
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1. Le21 octobre 2005, Christophe ALBERT et Corine PAQUOT sollicitent
I autorisation de construire une habitation avec profession libérale secondaire sur unbien
sisalasne, avenue du Général Lobau et cadastré 3°™ division, section A, n°46z. Lebien
est situé en zone d’ habitat au plan de secteur de Nivelles approuvé par arrété royal du
1% décembre 1981. Il est situé sur le lot n° 21 dans le périmétre du lotissement n°
180/FL/25 (111) non périmé autorisé en date du 21 janvier 1975, et en zone résidentielle
au schéma de structure communal adopté par arrété ministériel du 19 décembre 2000.

2. Le 21 novembre 2005, la commune de Lasne délivre un accusé de
réception du dossier complet de la demande.

3. En séance du 6 décembre 2005, la commission consultative communale
d'aménagement du territoire (C.C.A.T.) "décide d  ouvrir une enquéte publique du 07
décembre 2005 au 21 décembre 2005, conformément al’ article 330.11° et suivants du
Code wallon de I'aménagement du territoire, de I'urbanisme et du patrimoine (CWA-
TUP) et de soumettre la demande a I'avis de la C.C.A.T.. Le projet déroge aux
prescriptions du lotissement en ce qui concerne : la présence non autorisée d une
profession libérale (secondaire); la hauteur des lucarnes (1,60 m) supérieure a 1,20 m;
lahauteur sous corniche (5 m) supérieure a4,50 m (article 330.11° du CWATUP)" , et
émet un avis défavorable en raison du non-respect du permis de lotir.

4. Une enquéte publique se tient du 7 au 21 décembre 2005 et suscite 21
lettres de remarques et réclamations.

5. Le college des bourgmestre et échevins de la commune de Lasne émet,
en séance du 28 décembre 2005, un avis favorable sur la demande.

6. Le 24 janvier 2006, le college des bourgmestre et échevinssollicitel’ avis
du fonctionnaire délégué et sa décision sur la demande de dérogation.

7. Le 26 janvier 2006, les demandeurs de permis déposent des plans
modifiés, réceptionnés par le service urbanisme le 27 janvier 2006.

8. En séance du 30 janvier 2006, le collége des bourgmestre et échevins de
la commune de Lasne "décide d approuver les plans modifiés n® 1/2 et 2/2 datés du
26/01/2006 et recus au service de |’ urbanisme le 27/01/2006 qui annulent et remplacent
les plans n® 1/2 et 2/2 datés du 21/10/2005, de transmettre au Fonctionnaire délégué
deux jeux de plans modifiés en complément de la demande d’ avis daté du 28/12/2005
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et décide de mettre le dossier en attente de | avis du Fonctionnaire délégué de larégion
wallonne".

9. Ladédlibération du 30 janvier 2006 et les plans modifiés sont transmis au
fonctionnaire délégué le 3 février et réceptionnés le 7 février 2006.

10. Le 13 mars 2006, le fonctionnaire délégué accorde les dérogations
sollicitées.

11. A laméme date, le collége des bourgmestre et échevins de lacommune
de Lasnedélivrele permisd’ urbanisme sollicité. 1l s agit de |’ acte dont la suspension de
I’ exécution est demandée.

12. Par courriers du 22 mars 2006, la commune de Lasne informe les
requérants et les réclamants dans le cadre de I’ enquéte publique que le collége des
bourgmestre et échevins réuni en séance du 13 mars 2006 a octroyé le permis sollicité
et quele dossier peut étre consulté au service de I’urbanisme tous les jours ouvrables de
9 heures a 12 heures. La copie du permis d’urbanisme n’est pas jointe a ces courriers,

Considérant que par requéte introduite le 25 juillet 2006, Christophe
ALBERT et CorinePAQUOT demandent aétrerecusen qualité de partiesintervenantes
dans la procédure de référé; qu'il y alieu de faire droit a cette demande;

Congidérant qu'en vertu del'article 17, 8 2, alinéa 1%, deslois coordonnées
sur le Conseil d'Etat, la suspension de I'exécution ne peut étre ordonnée que s des
moyens sérieux susceptibles de justifier I'annulation de I'acte ou du reglement attaqué
sont invoqués et a condition que I'exécution immédiate de I'acte ou du réglement risque
de causer un préjudice grave difficilement réparable; que I’ article 8, alinéa 2, 5° de
I'arrété royal du 5 décembre 1991 dispose que la demande de suspension doit contenir
un exposé des faits de nature a établir que I'exécution immédiate de I'acte ou du
réglement attaqué risque de causer au demandeur un préudice grave difficilement
réparable; que pour satisfaire aux dispositions précitées, le requérant doit, dans sa
demande de suspension, démontrer in concreto que I'exécution de la décision attaquée
risque, s €elle n'est pas suspendue, d'entrainer pendant l'instance en annulation des
conséguences importantes se révélant, dans les faits, irréversibles ou difficilement
réversibles au regard des effets qui pourraient sattacher a I'annulation poursuivie au
principal;
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Considérant gque les requérants justifient le risqgue de prgudice grave

difficilement réparable comme suit :

1.

Le lieux d’ implantation est situé avenue du Général Lobau a Plancenoit (Lasne)
et se situe en périphérie d’une zone d’habitant bordant la plaine de la Bataille de
Waterloo, au Sud du ruisseau La Lasne.

L’ avenue du Général Lobau est une voirieinterne d’un lotissement qui setermine
encul desac et dispose de deux petitsprolongementslatéraux (avenue du Général
Milhaud et avenue du Général Duhesme), également voiries sans issue.

Leterrain d’ implantation se situe al’angle du clos du Général Lobau et de I’avenue
du Général Duhesme. Le clos du Général Lobau est une voire étroite et sans issue.

Les reguérants sont quant a eux situés de I’autre coté de la voirie constituée par
I’avenue du Général Lobau et son prolongement le clos du Général Lobau, en face
du terrain d’implantation.

En particulier, les requérants PILKINGTON et LAMBERT se situent en face du

terrain de part et d’autre de celui-ci.

3. Les reguérants ont décrit dans leur réclamation le caractére isolé et calme du

lotissement :

« Au fil des années, nous avons créé un quartier (clos sans issue) calme et
convivia ou il fait bon vivre.

Nous respectons la nature, les choses et |les personnes.

Nous connaissons les voitures des voisins ce qui nous permet d’ effectuer une
surveillance bienveillante, celle-ci nousaparfoisfait éviter les désagrémentsdu
cambriolage et agressions.

Une profession libérale méme secondaire vamettre en péril cette quiétudetrés
importante a nos yeux».

Comme d’autres résidents du lotissement le précisent,

« |l sSagit d’'un quartier calme, purement résidentiel, se terminant en cul de sac.
Par essence, le passage de véhicules ne peut étre que limité ! L'instauration
d’une profession libérale, en particulier médicale ou paramédicale, conduirait
aunvaet vient permanent devoitures... Attention, enfants et personnes agées,
qui avaient pris|’habitude de jouer ou vous balader librement dans votre belle
avenue ...»

Cette caractéristique spécifique du lotissement est renforcée par les prescriptions
réglementaires du lotissement qui préconisent un aménagement specifique :

- tant au niveau de I’affectation : celle-ci est une affectation exclusivement
«résidentielle»;

- guau niveau architectural : il s’agit de I’implantation de «villas isolées».

Le projet litigieux porte d’abord atteinte & une donnée essentielle du lotissement
en permettant la localisation d’une affectation non résidentielle.
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Cette affectation - celle d’un bureau de consultation de profession libérale - risque
d’entrainer, par les contraintes de déplacements et de visites qu’elle impligue, une
perte de laquiétude du quartier, en particulier danslavoirie étroite et sansissue que
congtitue le clos du Général Lobau.

Cette affectation engendrera nécessairement la circulation inhérente al”exploitation
dudit bureau.

L’on ne perdra pas de vue, au regard de la gravité du pré§judice, gu’il s’agit lad’une
prescription essentielle du lotissement a laguelle il est porté atteinte.

5. Sur un planarchitectural, le projet dénote également par rapport aux prescriptions
urbanistiques.

Le permis délivré précise que «I’habitation projetée est composée d’un volume
principal couvert d’une toiture a 2 pans, de volumes secondaires couverts d’une
toiturea 2 panset accolés parallélement ou perpendiculairement alafacade Nord Est
et aux pignons Nord Est et Sud Ouest du volume principal».

En effet, laconstruction projetée est d”abord composée d’un volume principal d’une
longueur de 10,40 métres sur une largeur de 9,40 métres, soit une superficie au sol
de quelques 180 m’pour levolume principal et ce sur trois niveaux (soit quelques 500
m’ au total). A ce volume principal, s’adjoint :

- un volume secondaire accolé a la fagade arriere du volume principa (au Sud
Ouest) d’une superficie de 7,40 metres sur 5,30 meétres, soit une superficie au sol
de 39,42m'

- unsecond volume secondaire de 6,60 métres sur 6,60 métres, soit 43,56 m au sol,
décalé a gauche par rapport au volume principal (au Sud Est) et justifié par la
création du bureau de consultation secondaire du demandeur de permis.

Il en résulte I'implantation d’un batiment d’une longueur de 29m (6,6 + 19,40 +
3,00);

Or, la prescription urbanistique 1 de I’annexe Il du permis de lotir prévoit
I’implantation de «villas isolées, résidentielles et unifamiliales».

Lecomplexe projeté, composéd’unvolumeprincipal et dedeux volumessecondaires
en décrochement ne répond pas au concept de «villa isolée» et apparait en rupture
avec |’habitat existant composé de villas mono volumes.

Ce faisant, sur un plan urbanistique et architectural, la construction autorisée, par
I’importance de son gabarit et I’existence de deux volumes secondaires, ne répond
pas au concept de «villa isolée, résidentielle et unifamilide» imposé par les
prescriptions du permis de lotir.

6. Par ailleurs, comme il le fut précisé lors du développement du troisiéme moyen,
desprescriptionsdu lotissement, il résulte que lahauteur totale d’ un béatiment sous
corniche peut étre de 0,50 metre + 4,50 metres = 5 méetres par rapport au niveau
du sol atteint alalimite mitoyenne.

Dansle cas d’espéce, le projet excede considérablement ces normes puisgue letalus,
du cotédu pignon Nord Est, atteint 2,27 metres et la hauteur sous corniche 5 métres,
ce qui donne au total une hauteur de 7,77 métres au lieu des 5 metres autorisés.

I1'y vad’un accroissement de plus de 50% par rapport ala hauteur autorisée, ce qui
ne peut étre considéré comme un «surplus de hauteur de faible importance.
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Par rapport alavoirie, le gabarit total atteint une hauteur de 11,62 métres (9,35 m
de batiment + 2,22 m de dénivelé).

L es photographies versées au dossier manifestent clairement le surplomb du terrain
existant, surplomb atteignant, comme en témoignent les plans d’éévation, jusqu’a
2,27 m de hauteur.

Autrement dit, le batiment de 9,35 métres de hauteur se déploiera a quelques 2,27
meétres du niveau du sol soit, par rapport aux batiments situés en face, comme s'il
simplantait a partir de leur premier étage ...

7. Actuellement, les requérants disposent d’une vue dégagée sur I’ensemble de la
parcelle.

Certes, ceux-ci ne peuvent se prévaloir en zone constructible du maintien de cette
gtuation de fait. Il reste que les prescriptions du permis de lotir en ce qu’elles
nautorisent que des villas isolées implantées au niveau norma du sol ne
permettent nullement :

- I’implantation d’un bétiment d’une longueur de 29 m (6,6 + 19,40 + 3,00);
- sur une hauteur de 11,62m (9,35 + 2,22).

Il sagit de I'implantation d’un bloc massif, avec une vue plongeante sur les
propriétés et les jardins des requérants.

Cette implantation les prive d’un minimum de dégagement dans les perspectives
visuelles, dégagement qui serait préservé par uneimplantation conformeau permis
de lotir.

8. Il y va d’une dénaturation importante du cadre de vie des requérants qui est
congtitutive, dans leur chef, d’un pré§udice grave (...).

9. Il y va également d’un préjudice difficilement réparable dans la mesure ou la
construction, une fois réalisée, ne permettrait que tres difficilement une remise
dans le prigtin état.

Le caractére difficilement réparable du préudice est en effet lié au fait du caractére
tres aléatoire de la remise en état des lieux, si, au terme d’une procédure en
annulation, le permis devait étre annulé alors qu’il est hautement probable que
I’immeuble soit construit et les appartements loués ou vendus : «la démolition de
batiments construits sur la base d’un permis irrégulier est certes possible mais n'en
reste pas moins incertaine; en cas d’annulation, le requérant devra introduire des
procédures aux résultats aléatoires puisque, d’une part, dans I’hypothése ou la
démolition serait ordonnée, il n'en aurait pas moins subi pendant plusieurs annéesle
préjudice qu'il invoque» (cfr notamment C.E., Bedoret, n° 39.049 du 25 mars 1992).

Par ailleurs, le projet envisagé emporte une dénaturation de I’ environnement existant
dont bénéficielesrequérants. Ce préjudice subi quotidiennement n’est pas susceptible
d’étre adéquatement réparé par la seule annulation de I’acte attaqué”;

Considérant que le permis attaqué autorise la construction d’une villa sur
une parcelle inscrite en zone d’habitat au plan de secteur, al’intérieur d’ un lotissement,
gui a dés lors vocation a étre construite; que les requérants contestent la destination
autorisée d'une piece du batiment projeté, celle qui est qualifiée de "bureau privé" et
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redoutent lesinconvénients qui résulteraient de I’ usage de cette piece en cabinet réservé
al exercice d’'une profession libérale;

Considérant que sur ce point, le permis attaqué est motivé comme suiit :

Considérant cependant que I’ exercice d’une profession libérale ne peut étre autorisé
dans le lotissement; que la plupart des réclamations porte sur la crainte de
I’augmentation du trafic di a lI’exercice d’une profession libérale;

- Congdérant que, méme s les proces d’intention ne sont pas cautionnés par la
présente assemblée, il y alieu de veiller ala quiétude du voisinage et au respect
des prescriptions urbanistiques en vigueur; qu’il y a donc lieu de modifier la
destination des pieces situées au-dessus du garage (bureau de consultation,
archives et salle d’attente) en une seule piece a destination de bureau priveé et de
remplacer la porte d’entrée pleine secondaire par une porte-fenétre vitrée";

Considérant deslors, qu’ alirelamotivationdel’ acte attaqué celui-ci nevise
pas mais exclut toute destination a usage de profession libérale; que le risque de
prégudice grave alégué en raison dune perte de quiétude du quartier dle aux
conséquences d’ une telle affectation est donc écarté;

Considérant que la construction projetée sera construite perpendiculaire-
ment a I’avenue du Général Lobau; qu’en conséguence, le batiment n’offrira qu’un
pignon alavue des requérants, lalongueur de I'immeuble n’ ayant pas d’impact majeur
sur son aspect visible depuisleur propriété; que sur le plan architectural, la construction
en projet, congtituée d'un volume principal et de deux volumes secondaires, ne
contrevient pasaux prescriptionsurbanistiquesdu permisdelotir, lesquellesn’ interdisent
paslaconstructiondanslazoneaedificandi devillasisolées, résidentielleset unifamiliales
composées de plusieurs volumes; qu'il faut relever a cet égard que, sur la base du
reportage photographiguejoint au dossier desrequérants, lavilladeMichaél PILKING-
TON semble elle-méme constituée d’un volume principal et d’un volume secondaire
constitué de deux niveaux (le rez-de-chaussée étant affecté a usage de garage); que la
construction projetée ne parait donc pas en rupture avec I’habitat existant;

Considérant, quant alavue sur les propriétés et les jardins des requérants,
gu’ une voirie sépare la construction en projet des propriétés des requérants situées de
I”autre coté de celle-ci; que les requérants ne précisent pas concretement en quoi la
hauteur et le gabarit delaconstruction en projet leur causeraient un préudice ace point
gravequ'il justifielasuspensiondel’ acte attaqué, lavue dégagée qu’ils ont actuellement
sur laparcelle et au maintien de laquelleils ne peuvent prétendre étant donné sasituation
en zone constructible, éant appelée a disparaitre par I’ érection d’ une construction sur
le terrain litigieux; que, comme |’ atteste la photo jointe en piece 2 du dossier des
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intervenants, prise depuis I’endroit ou la construction projetée sera implantée, les
maisonsdedeux desrequérantssont non seulement distantesdelaconstruction projetée,
mais en outre, isolées visuellement par un écran végétal; que I’écran végétal existant
préserve cesdeux requérantsd’ unequelcongque vue génante, perted’intimité particuliére
ou désagrément visuel lié a une modification négative du paysage; gque non seulement
la construction projetée est séparée des habitations des requérants par la voirie, mais
également par une distance de recul d’environ quinze métres; que lamaison de Myriam
LENGRAND a son angle le plus proche des garages projetés a 45 métres de la
construction projetée, et celle de Michagl PILKINGTON a plus d’une vingtaine de
meétres, que, quant a la maison de Jacques LAMBERT, la distance qui la sépare de la
construction projetée est trois ou quatre fois plus grande que celle qui la sépare des
maisons voisines (numéros 22 et 26 de I’avenue du Général Lobau); qu’il s ensuit gqu'au
vu de la disposition des lieux, le risque de préjudice grave invoqué par les requérants
n'est pas établi;

Considérant gu'une des conditions requises par l'article 17, § 2, dlinéa 1%,
des lois coordonnées pour que le Conseil d'Etat puisse ordonner la suspension de

I'exécution de I'acte attaqué fait défaut; que la demande de suspension ne peut étre
accuelillie,

DECIDE:

Article 1¢.

La requéte en intervention introduite par Christophe ALBERT et Corine
PAQUOT dans la procédure en référé est accuelllie.

Article 2.

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

Les dépens relatifs a la requéte en intervention introduite par Christophe

ALBERT et Corine PAQUOQOT, liquidés ala somme de 250 euros, sont misalacharge
des requérants in solidum.
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L es dépens sont réservés pour le surplus.
Ains prononcé a Bruxelles, en audience publique de la X111¢ chambre des
référés, le douze octobre 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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