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Infroduction

L'espace public représente souv ent limage de la ville.

Ses usagers exigent légitimement des autorités régionales et communales que son
aspect, son confort et le sentiment de sécurité que I'on est en droit d'y ressentir soient
préserv és.

Il existe pourtant un autre espace qui participe tout autant d la qualité de vie en
ville, les intérieurs d'lots.

Cette autre face du termitoire occupe énormément de surface a Bruxelles.
Espacevert, lieux de calme ou lieux d'activité, lintérieur dlot peut présenter des
caractéristiques trés v ariées.

C'est le lieu de rencontre de nombreuses pressions sociales, économiques et
environnementales quitrav ersent notre région.

Espace priv é par excellence, lintérieur dllot est la partie de la propriété privée ou les
extensions du bdti sont principalement réalisées.

C'est aussi I'endroit ou les droits des v oisins peuv ent se confronter quand I'équilibre
entre les fonctions et les comportements est rompu.

Le travail réalisé par les trois comités de quartier apportera d'intéressantes
informations sur la facon dont les phénomenes qui se manifestent en intérieur d'llot
sont pergus.

L'enguéte menée par Inter-Environnement Bruxelles aupres des 19 communes
permettra aussi de connaitre et faire partager les expériences et les politiques qui
peuv ent étre menées.

Je suis conv aincue que de ce séminaire sortiront des idées qui pourront étre
dév eloppées au niveau régional et communal.

Frangoise DUPUIS
Secrétaire d'Etat a la Région de Bruxelles-Capitale
chargée du Logement et de I'Urbanisme
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|. PRESENTATION GENERALE DE L'ETUDE

Bruxelles est une ville réputée v erte. Les espaces v erts publics ne sont pourtant
pas tres denses, surtout en premiere couronne. Les espaces verts privés par contre
sont tres nombreux et contribuent d la qualité de vie des habitants.

La premiere v ersion du Plan Régional d'Affectation du Sol (PRAS) avait réalisé
'ébauche dun cadastre des intérieurs d'llots et de regles qui les protégeaient, v oire
les amélioraient. La deuxieme version du PRAS a réduit cette préoccupation a la
prescription 0.6. Le PRAS et le Reglement Régional d'Urbanisme permettent, sauf
dans certains cas particuliers, et toujours via les mesures particulieres de publicité,
d'y admettre du logement, des cours (imperméables..), v oire méme du parking.

Le nombre de demande de permis d'urbanisme pour transformer les intérieurs
dlots est en augmentation croissante. La pression est forte pour réaménager ces
lieux et diminuer la verdure et le calme qu'ils offrent aux habitants. Or, il semble, a
lire les résultats d'enquétes de satisfaction, que ce soient notamment le bruit et le
manqgue d'espaces v erts qui font que les citadins fuient la ville. Il est donc dautant
plus important de conserver cette tranquilité en intérieur dilot alors que les
nuisances environnementales augmentent en voirie.

Iy a donc tout lieu de se préoccuper et de comprendre I'év olution actuelle des
intérieurs d'llots.

Ce trav ail entrepris d la demande de Madame Frangoise Dupuis, Secrétaire
d'Etat & la Région de Bruxelles-Capitale, chargée du logement et de l'urbanisme,
entend faire le point sur la situation actuelle des intérieurs d'lots dans notre Region.

Pour y parvenir, nous sommes partis du travail d'analyse de trois Comités
d'habitants sur un périmetre et des Tlots de leur quartier. Cela nous a permis de
relev er les problemes les plus importants des intérieurs dilots & Bruxelles, méme si on
ne peut prétendre étre exhaustif en la matiere. Les trois quartiers choisis présentent
des caractéristiques différentes et représentatives des quartiers bruxellois: quartier
ancien trés dense, quartier résidentiel av ec forte pression de bureaux et d'Horeca et
quartiers résidentiels de deuxieme couronne.

La présentation de ces trois exemples est complétée par une note de
synthése présentant la Iégislation et les plkans en vigueur, par une enquéte menée
aupres des services d'urbanisme des 19 communes de la Région et parl’analyse des
avis d'enquétes concernant les intérieurs d'llots sur le teritoire de la Région, entre
septembre 2005 et février 2006.

Nous fenons a remercier fous ceux qui ont participé a ce travail, les Comités
de Quartier qui n'ont pas hésité a donner du temps pour réaliser un travail de qualite,
mais également les différents responsables des services d'urbanisme des 19
Communes de la Région qui ont accepté de répondre a I'enquéte avec beaucoup
d'intérét ainsi que ceux qui, en nous envoyant des images de leurs intérieurs d'llot,
ont contribué a lillustration de notre propos.
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Il. TRAVAIL DE TERRAIN REALISE PAR LES COMITES DE QUARTIER

a- Les Comités de quartiers choisis

Trois Comités de Quartier ont choisi et accepté de réaliser le travail de terrain
sur le teritoire de leur action.
Les trois quartiers présentent des caractéristiques différentes et représentatives des
quartiers bruxellois: quartier ancien trés dense, quartier résidentiel av ec forte pression
de bureaux et d'Horeca et quartiers résidentiels de deuxieme couronne. Les trois
études apportent une bonne vision qui, méme si elle ne peut prétendre évoquer
tout le panel de situations possibles sur le temitoire régional, n'en sont pas moins
représentatives d'une réalité & prendre en compte.

Les trois Comités v olontaires sont:
- le Groupe d'Animation du Quartier Européen de la Ville de Bruxelles (GAQ)
- le Comité de quartier Marie-Christine/Reine/Stéphanie et I'Observatoire de
I'Urbanisme du Vieux Laeken,
- Wolu-Inter-Quartiers,

b- Périmetres etilotfs

Dans chaque quartier, les comités de quartiers ont déterminé un périmetre
d'étude comprenant deux llots & étudier plus préciseément. Tant le périmetre que les
flots choisis 'ont été parce qu'ils pouv aient prétendre av oirvaleur d'exemple quant
aux problemes posés dans les intérieurs d'llots des quartiers étudiés.

QUARTIER EUROPEEN
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c- Base de I'analyse du fravail des Comités de quartiers
Le travail d'analyse des Comités a été guidé parle canevas suivant:

1-Historique

a- Bref historique de la typologie du périmetre déterminé et plus préciseément
des deux ilots choisis (historique, mixité de fonctions, typologie des batiments,
espacesyV erts, valeur patrimoniale, .. ), d'un point de vue général pour situer le
quartier et en ce qui concerne plus particulierement les intérieurs d'flofs.

b- Breve présentation de I'évolution du périmetre et des Tots choisis
depuis 10 ans, d'un point de vue général et en ce qui concerne plus
particulierement les intérieurs d'llots

2- Carte
carte (fond de plan cadastral ou PRAS) mentionnant les principales

affectations et problemes actuels desilots choisis.

3- Descriptif des problémes actuels en intérieurs d'llots
a- Affectation : perte de I'affectation historique, nouvelle affectation légale

ou illégale, compatibilité de cette affectation avec I'occupation de I'lot en
général, ...

b- Transformation des bdatiments, construction de nouveaux bdatiments
(exclusiv ement en intérieur d'lot), problemes de mitoyenneté des b&atiments
transformés ou neufs, probleme de sécurité (tfransformations paraissant ne pas
répondre aux normes techniques en vigueur,..) ...

c- Densification en intérieur d'ilot : oui/non

d- Espaces verts : nouveaux espaces verts, réduction des espaces v erts,
imperméabilisation des cours et jardins, mauvais entretien des jardins/espaces
verts, ...

e- Nuisances: sonores, olfactives, visuelles (annexes, antennes
paraboliques,..)

f- Sécurité : sentiment d'insécurité : oui/non

g- Valeur patrimoniale des bdtiments: perte/augmentation de la valeur
patrimoniale des bdtiments occupés par les habitants suite & des
transformations en intérieur d'flof, ...

h- Valeur d’'usage des bdtiments : perte/augmentation de la valeur d'usage
des bdtiments occupés par les habitants suite & des transformations en
intérieur d"lot, ...

i- Convividlité : Probléme de convivialité, de v oisinage dans I'llot, ..

4. Législatif
a- Connaissance de la législation en vigueur: les acteurs de terain
semblent connaitre/ignorer la Iégislation en vigueur,...
b- Non application de la Iégislation en vigueur : les acteurs de terrain ne se
préoccupent pas de la Iégislation
c- Manque de contréle de I'application de la Iégislation en vigueur
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d- GAQ pour le quartier Européen

La présentation suivante (texte et diapositives) a été préparée par Jean-Louis
Govaerts, Sarina Hasson et Charles Vanderlinden. Toute utifisation ou reproduction
ne peut se faire qu’'avec 'accord de I'une de ces personnes.
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Breve présentation

Les quartiers des squares s'inscrivent dans le développement trés important de
Bruxelles entre 1890 et 1910. L'habitat est tres représentatif de la période «art
nouv eau » typiguement bruxellois et présente une variété équilibrée allant des
petites maisons simples aux hdtels de maitre cossus en passant par quelques joyaux

de notre patrimoine tels que la maison Saint Cyr, I'nétel de maitre Vandevelde et
bien d'autres.

Nous sav ons tous que les Tlots situés entre la gare du Quartier Léopold et le rond-point
Schuman ont subi un profond changement et que les habitations ont progressi-
vement été remplacées par une vaste zone de bureau, en particulier pour les
institutions européennes.

Les trois lots que nous av ons retenus font partie d’'un périmetre qui borde cette zone
administrative. lls sont situés juste a I'arriere du Berlaymont par rapport au rond-point
Schuman et sont encadrés parles rues Stévin, Charlemagne, Ambiorix, Michel-Ange,
Cortenberg, Franklin et Archimede.

Descriptif des problémes actuels

Le PRAS qualifie les trois lots comme étant une zone d'habitation & prédominance
résidentielle et la situation de droit ne montre pas de liserés commerciaux. Pourtant
ceux-ci souffrent d’une pression immobiliere tres importante ou I'Horeca, les
commerces, les représentations diplomatiques et autres bureaux grignotent
progressivement I'habitat année apres année.
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Ces établissements prov oquent une destruction non seulement du patrimoine
architectural mais aussi des intérieurs d’llots. Dans de nombreux cas, les jardins sont

utilisés comme terrasses pour les clients, comme parking ou pour des extensions qui
englobent parfois carément la totalité du jardin.

La réglementation prév oit que pour les zones d'habitation & prédominance
résidentielle et les zones d"habitation, seuls les actes et travaux relatifs au logement,
aux égquipementsd’intérét collectif ou service public ainsi qu’'aux commerces en
liseré de noyau commercial peuv ent porter atteinte aux intérieurs d'ilots. Il est
important de souligner que la situation de droit du PRAS ne montre pas de liserés
commerciaux pour les lots étudiés. Or pourtant, les faits montrent qu’une atteinte
répétée aux intérieurs est faite parles commerces.

Ces fonctions commerciales et bureaucratiques sont présentes pour servirla zone
administrative mais sont complétement disproportionnées parrapport aux besoins
des résidents. La qualité de la vie a I'intérieur des llots est aujourd’hui sév erement
affectée. Ala réduction de I'espacev ert, se mélent I'atteinte a ka vie priv ée, les
désagréments olfactifs, les nuisances acoustiques, I'insécurité etc... Autant
d’éléments particulierement génants pour la quiétude que réclame un cadre
résidentiel.

Un autre aspect résulte de la sur-div ision de certaines maisons en petits flats. Les
utilisateurs (par nature) de passage auront tendance d négliger le jardin et I'espace
intérieur de I"lot quivirera rapidement a la friche.

Dans de nombreux cas la loi qui prévaut est celle du fait accompli et nous nous
sentons d’autant plus démunis que le manque de réglementations spécifiques aux
intérieurs d'llots ne nous permet pas de résister & cette détérioration progressiv e.

Les trois Tlots montrent des états différents de détérioration. Les deux premiers
souffrent déja sév erement de I'implantation des pubs, cafés, restaurants et autres
snacks. Celui se tfrouv ant sur la droite semble étre le meilleur témoin de notre
patrimoine.

Pourtant, il n'en est pas moins menacé. Ainsi, un permis de b&tir a été accordé en
2005 pour la réunification de deux maisons qui seront entierement occupées parun
restaurant. D’autre part, cette année, un commerce installé rue Stévina,
illégalement, réalisé une extension recouv rant la totalité du jardin. Enfin, I'lot a
réecemment fait I'objet d'une demande de permis de batir ou pas moins de 11
maisons allaient étre fransformees en flat hotel.

Ce projet venait en extension de I'immeuble de bureaux du méme promoteur et
couv rait, au total, un tiers de la surface de I'llot. Il comprenait également la
réunification des jardins et I'utilisation de cet espace pour la circulation interne de
I'établissement. Ce projet aurait non seulement détruit I'habitat d’origine mais
également I'intérieur de I'llot. Tout en détruisant le caractére typiquement
parcellaire des jardins bruxellois, on y mélait les fonctions et on donnait un acces
semi-public & I'intérieur de I'llot. Les ré glementations en vigueur sur les immeubles
nous ont permis de trouv er des bases pour argumenter notre opposition a ce projet.
Mais, en ce qui concerne les jardins, nous sommes restés tres démunis car, sinous
av ons évoqué des objections bien fondées, nous n'avons paspu les soutenir de
références a des textes clairs sur ce domaine.
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Aujourd’hui, le danger n’est pas écarté : un autre projet est en cours d’élaboration,
fragmenté en petit paquets pour en diminuer I'impact psychologique.

Conclusions

L'analyse des trois llots présentés montre une forte atteinte aux espacesv erts

intérieurs et & la quiétude propice a un cadre résidentiel. Aujourd’hui, on peut dire

que le risque de v oir les habitants permanents quitter cette zone est réel. Il s'en

suiv rait un emballement du dév eloppement commercial av ec, de toute évidence,

un impact fres négatif sur 'espace v ert, le patrimoine architectural et I'habitabilité

du quartier.

Le GAQ s’emploie a lutter contre cette pression immobiliere. A cette fin, une

demande pour I'élaboration d'un PPAS couvrant 127lots a été introduite a la Ville de

Bruxelles au début de cette année. Cette demande comprend un dossier définissant

les attentes des habitants et faisant état d'une série de propositions. Notamment :

e Que des espaces commerciaux soient intégrés dans les plans de re-

aménagement des bétiments de la zone administrative. Ceci permettrait non

seulement d'améliorer le cadre de vie des riv erains mais aussi celui des personnes

travaillant dans la zone de bureaux.

De renforcer le respect du PRAS.

De définir des limites claires sur le nombre de commerces autorisés par flots.

De définirles limites de subdivision d’'un logement.

D’empécher toute nouv elle construction dans I'intérieur des ilots et, a long terme,

de réduire les constructions importantes existantes.

e De donner des criteres sur la réalisation de terrasses accessibles de maniere a
renforcer la quiétude et le respect de la vie priv ée.

Nous av ons conscience de vivre dans un lieu privilégié de la ville mais nous pensons
gue les quartiers des squares sont le témoin d’'un patrimoine architectural de qualité
gue nous nous devons de respecter davantage, méme s'il doit év oluer pour
s'adapter aux changements de notre société.

e- L'Observatoire de I'Urbanisme du Vieux Laeken etle Comité Marie-
Christine

La présentation suivante (texte et diapositives) a été rédigée par lsabelle Roemdonck
et Didier Wauters Toute utilsation ou reproduction doit se faire avec I'accord de I'une de ces
personnes.

PLACE

EMILE e g
BOCKSTAEL Phanje
e
”'ar/e_c
l’\"flf,e ?‘;n
N
©
s %
S ®
s 3
%

>~
&
&
&
&
flg
&
&
@
K
&

I3
ave af&"do §o
g , 5
TOURETTAXIS %%, S
)
T



O %

1. Descriptif / Historique

Le quartier est délimité par le boulev ard Bockstael, la rue Stéphanie, I'av enue de la
Reine et la rue Claessens. C'est I'un des quartiers les plus anciens de Laeken (Bati fin
19eme début 200me). |l est d'ailleurs dénommé « Vieux Laeken » dans les documents
officiels.

Il est actuellement répertorié comme zone de mixité dans le PRAS. C'est un quartier
particulierement déficitaire en espaces v erts et en espaces de jeux pour enfants, ou
sont implantées de nombreuses écoles de la Ville. Les intérieurs d'llots sont peu
verdurisés.

Sa proximité av ec le canal et le Port de Bruxelles a fav orisé des 1860 le

dév eloppement de PME et d'un habitat ouvrier, parsemé de quelques maisons de
maitres et de nombreux ateliers (chocolateries, blanchisseries, menuiseries etc.).
C'était également un quartier commercant prospeére : la rue Marie-Christine avec
ses commerces de qualité, ses cinémas, attirait un public bien plus large que les
habitantsde Laeken.

Au cours des vingt dernieres années, le quartier a subi une profonde mutation
économique et sociologique : de nombreuses PME ont disparu, ou ont « grossi » et
sont parties a la recherche d'espaces plusvastes ; les commerces ont périclité. Des
années apres I'immigration italienne, trés présente dans le quartier, on a vu armiv er,
début des années septante, une population immigrée, turque d’abord, marocaine
ensuite, qui se méle aujourd’hui de personnes originaires des pays de I'Est et
d’Afrigue noire. Le taux de chémage est fort élev € (autour des 25%).

Malgré une vie associativ e intense, le travail remarquable effectué parle comité de
quartier Marie-Christine/Reine/Stéphanie, la création d'un centre culturel surla
place Bockstael, le Vieux Laeken peine a attirer des habitants a rev enus moyens et
tend a s’homogénéiser, v oire a se ghettoiser (allochtones, illégaux, personnes
précarisées).

Le dév eloppement de la zone de Tour et Taxis, la réaffectation d’un certain nombre
de batiments industriels en lofts parviendront peut-&tre a inverser cette tendance et
a restaurer une mixité et une dynamique sociale.

2. Problématiques spécifiques aux intérieurs d'ilots du quartier

Affectation des anciens espaces industriels

Une superficie importante des intérieurs d'ilots est occupée par des ateliers et des
entrepots. Ces sites sont souv ent réaffectés a des activités non réglementées (casses
de v oitures, marchands de matériaux, grossistes en alimentation, activités dont le
volume nécessiterait une délocalisation en zone industrielle etc.), inadaptées a la
mixité industrie-habitat, générant des nuisances visuelles, sonores et olfactiv es.

Défiguration des intérieurs d'ilots

Constructions « sauv ages » d'annexes qui défigurent les intérieurs d'llots et génerent
de multiples nuisances. Suppression des espaces de jardins, remplacés par des
hangars ou des dépendances de commerces.
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De maniere générale, les maisons unifamiliales ont été transformées pour accueillir
plusieurs familles. Cela a entrainé une augmentation des tfransformations en facades
amiere (Apparition d’annexes, parfois sur plusieurs étages, et disparition progressiv e
des “espacesv erts").

Probablement liée O la paupérisation et au statut précaire des habitants, la
principale caractéristique de ces annexes est, d'une part, leur construction
hétéroclite, quasi toujours sans autorisation et d’autre part I'absence de finition de
ces trav aux qui défigurent littéralement les facades.

3. llot Debrico

L'llot « Debrico » était occupé jusqu’ily a cing ans environ par le groupe SPADEL,
grossiste en boissons, qui a déménagé a cause du caractere peu fonctionnel des
bureaux, d'un probléme d’'accessibilité des gros camions et pour se rapprocher de
I'autoroute v ers Spa, ou se situe sa maison mere. Le site comporte deux immeubles
(officiellement en affectation bureaux) et trois entrepbts (un grand et deux petits).
trav erse tout un flot, débouchant d’un cbté surla rue du Champ de I'Edlise, de
I'autre surla rue de Molenbeek.

Les batiments ont été rachetés par un entrepreneur-spéculateur quin'a pas de
projet ni de vision pour le site et dév eloppe depuis cing ans des projets d’affectation
au petit bonheurla chance. Le résultat est un site sans affectation précise, mélange
de logements, de magasin de bricolage, de dépdt de matériaux, de bureaux sous-
loués, etfc.

Les projets introduits aupres des services de I'Ubanisme de la Vile (aménagement
d'une salle de fétes, construction d'un immeuble d appartements rue du Champ de
I'Eglise) sont traités au coup par coup en commission de concertation. Tous ces
projets se sont heurtés aux réticences des habitants et ont recu un avis négatif de la
commission.

Pour ce qui est du changement d'affectation de bureaux en logements, celle-cin’a
fait I'objet d’aucune demande de permis. Elle a été v erbalisée en 2004.

La situation n'est toujours pas régularisée a ce jour.

Ces logements sont des « chambrettes » au confort sommaire, louées pour un loyer
de 400 euros/mois G des personnes en situation précaire (illégaux, personnes
émargeant au CPAS).

Les habitants, soutenus par le comité de quartier Marie-Christine, demandent depuis
quatre ans aux services de I'Ubanisme de la Ville de Bruxelles de mettre la pression
sur le propriétaire afin qu'il intfroduise un projet global, logique et harmonieux pour le
site et respectueux du voisinage.

Malgré ces demandes répétées, la situation n’évolue pas.
Les prescriptions contfenues dans un permis d’environnement délivré en 2005 ne sont
pas respectées : heures d'ouv erture et de fermeture, déchargements moteurs en

marche par de gros camions, délimitation des emplacements de parkings sur le site,
verdurisation du site etc.
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D’'autre part, la mixité des fonctions habitat/ entrep6t de matériaux n’est que
difficilement envisageable. Comment peut-on imaginer des appartements au milieu
du bruit constant des camions et des clarks, de la poussiere occasionnée par les
matériaux, et des multiples nuisances liées d ce type de commerce?

La situation irréguliere et inconfortable des locataires ne les pousse pas a s'intégrer
dans le quartier, ni & respecter la propreté publique : il y a donc de gros problemes
de dépbts clandestins, de poubelles en tout genre, de déchets rejetés dans les
jardins v oisins.

La problématique des camions a gros fonnage qui trav ersent ka zone n'est pas
spécifique a I'entrep bt de Debrico ni au quartier en général, mais elle réclame la
mise en place d’une réglementation régionale en la matiere. Ces semi-remorques
constituent un danger pour les enfants ; ils sont souv ent obligés de se garer en
double file pour charger/décharger carils n'accedent pas a I'espace de
déchargement ; ils causent des embouteillages, des coups de klaxons excédés de
conducteursimpatients ; ils détériorent les rues et les trottoirs ; ils chargent ou
déchargent moteur allumé, ce qui cause une pollution sonore et olfactive
considérable.

4. ot Marie-Christine/ Royauté/Champ de I'église

Tlot représentatif du probléme des intérieurs d'llots défigurés par des constructions
non réglementaires, inesthétiques et potentiellement dangereuses.

L'lot « Marie-Christine/ Royauté/Champ de I'église » était composé pour I'essentiel
de maisons résidentielles. Il comportait aussi quelques ateliers et, du coté de la rue
Marie-Christine, des commerces aux rez-de-chaussée.

Aujourd’hui, méme siles affectations sont quasi identiques, certaines transformations
ont eu lieu. Jusque dans les années nonante, certaines maisons de la rue Marie-
Christine étaient vides aux étages. Les propriétaires souv ent commercants,
gagnaient bien leurvie, habitaient en dehors du quartier, dansdes zones plus
résidentielles, et utilisaient les étages comme lieu de stockage sans av oir de
nécessité de louer les étages. Lorsque ces commercants ont cessé leurs activités,
une nouvelle génération de commercants a occupé les maisons et a souv ent loué
I'un ou I'autre étage par souci de rentabilité. Ces nouv eaux commercants ont
modifié le type de commerce (solderies, snacks, cabine téléphonique, petites
épiceries, etc....). Ce quia eu un impact direct et visible sur la div ersité et la qualité
de I'offre.

D’autre part, le souci de rentabilité du bien a poussé les commercants d agrandir
leur surface de v ente et de stockage sans perdre d’'espace aux étages. Ce quia eu
pour effet la disparition progressiv e des cours et jardins de la rue Marie-Christine.

Ces annexes sont quasi toujours construites sans aucun contréle ni demande de
permis.

11



O %

5. Infractions

Sécurité
Les nouv elles plates-formes des annexes “magasin® réalisées au dessus des
anciennes cours sont construites en dépit de toutes les regles de I'art :
- plancherlégerle plus souv ent posé sur de fines poutres en bois,
- roofing posé et débordant en recouv rant les couv re-murs pourdéborder
chez lesv oisins
- absence de pentes d'écoulement des eaux, entrainant & chaque pluie
I'accumulation des eaux et créant un risque potentiel d’'effondrement,
- danger potentiel (explosion, incendie) pour les habitants des habitations en
question et des maisons av oisinantes. Un incendie surv enu il y a deux ans dans
un dépdt illégal de pneus et carcasses de v oitures situé rue de Molenbeek a
plongé tout le quartier dans une épaisse fumée et aurait pu avoir des
conséguences plus dramatiques s'il avait entrainé des explosions de
réserv oirs. Cette exploitation existe toujours et n’est toujours pas régularisée a
notre connaissance.

Divers (RRU, code civil, esthétiques, olfactives,...)

- Vélux posé a hauteur d’homme pour éclairer ces annexes/cours par lesquels
les habitants ou utilisateurs des commerces jettent leurs déchets dans les
jardins v oisins,

- Exploitation des annexes a des fins de fransformation alimentaire (boulanger),
sans installation conforme : bruit causé par les systemes de v entilation et par
les odeurs de fermentation et de cuisson qui proviennent des ateliers.

- Antennes paraboliques constellant le paysage en intérieur d'iloft,

- Manque d’entretien des jardins. Nombre d’entfre eux sont laissés a I'abandon
(Notamment le grand jardin du 57 rue du Champs de I'édlise qui ressemble
aujourd’hui & un terrain vague) ou entretenu av ec des moyens qui frisent
parfois la barbarie : “massacre " de quatre grands arbres ou I'élagage des
branches hautes s'effectue en se pendant a plusieurs personnes a des cordes
attachées aux branches jusqu'a ce que la branche se rompe.

Les annexes illégales, une fois construites, font rarement I'objet de plaintes. lIn'y a
pas d’'exemple connu de demande de remise en pristin état dans le quartier, ce qui
aurait pourtant un effet dissuasif évident.

Les habitations perdent indéniablement de leurv aleur et de leur charme lorsque la
vue en intérieur d'llot donne sur des facades décrépites, réparées en dépit du bon
sens av ec des matériaux bon marché, et constellées d’antennes paraboliques.

Etrangement, on peut noter par ailleurs que le prix des maisons est en hausse
constante. Ilya donc un marché pour ces maisons. Bien souv ent elles sont
achetées de proche en proche pardes membres de la famille, freres ou habitants
de la méme région d’origine.

6. Sentiment d’insécurité
Le phénomene de dégradation des intérieurs d'lots participe a un senfiment

général de mangue de volonté politique et /ou d’'impuissance d combatire un
ensemble d’infractions urbanistiques et environnementales petites et grandes qui
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vontde la saleté ambiante de ko rue aux immeubles rachetés par des marchands
de sommeil, en passant parles activités exercées sans permis d’exploitation.

Ce climat d'illégalité génere un sentiment d'insécurité. Il encourage tres
certainement la multiplication des sites problématiques. Ce phénomene constitue
I'une des causes majeures de la fuite des habitants plus aisés hors du quartier.

7. Conclusions

1. Sila priorité politique est la rev italisation des quartiers, comme semblent
I'indiquer les moyens importants consacrés aux Contratsde quartier, il faut
lutter parallelement contre les éléments qui minent les dispositifs mis en place
et mettent cette redynamisation en péril. La destruction des intérieurs d'ilots,
la prolifération des petites entreprises qui trav aillent en dehors de toute
leégalité, les constructions sauv ages, laides et dangereuses... sont des
éléments déterminants dans I'exode des populations a rev enus moyens.

2. Dans un quartier comme le Vieux Laeken, au tissu économique fragile, au fort
pourcentage de population modeste, la restauration et le maintien d'une
saine mixité sociale, le retour des ménages a rev enus moyens n'est possible
gu’en mettant fin a un climat de « monde & part » dans lequel regnent
d’autres lois, d'autres reglements qu’ailleurs (dans les « beaux quartiers »).

3. llest beaucoup plus commode pour les propriétaires/exploitants malhonnétes
d’exercer leurs activités dans des quartiers populaires, ou les gens sont plus
préoccupés par des problemes de débrouille quotidienne que par la gestion
communale et I'av enir du quartier.

Une population modeste, aux multiples origines, tente plus v olontiers de résoudre les
problémes a I'amiable, en interv enant le moins possible dans les affaires du v oisin.
Elle évite de faire appel aux autorités, vis-a-vis desquelles regne une certaine
meconnaissance doublée de mefiance. Il est tres difficile de récolter des
témoignages, de mobiliser les habitants lorsqu’ils subissent un préjudice.

La différence culturelle, conceptuelle, surla maniere d’aménager les maisons a un
effet indirect surla convivialité dans le v oisinage.

4. Lesservices communaux de I'urbanisme souffrent d’'un manque d’effectifs. lls
disposent également de peu d'instruments dissuasifs : Le montant des
amendes est trop peu élev é, et la plupart du temps les pv sont classés sans
suite parle parquet. Le seul outil efficace est la pose de scellés.

Les habitants, soutenus par le comité de quartier Marie-Christine/ Reine/
Stéphanie, demandent depuis quatre ans aux services de I'Ubanisme de la
Ville de Bruxelles de porter attention & I'év olution des intérieurs d'llots qui sont
un élément essentiel de la qualité de la vie en ville et qui sont gangrenés dans
I'indifférence générale. |l serait bon de donner aussi une information simple et
rigoureuse aux habitants et de simplifier les procédures administrativ es trop
longues et décourageantes.

Il est épuisant de v oir des aménagements faits en dépit du bon sens étre
régularisés trop facilement parles services d'ubanisme.

Il est difficile de sav oir si les propriétaires en infraction agissent par
méconnaissance des reglements d'urbanisme ou au contraire en toute
connaissance des lacunes, dont ils tirent habilement profit.
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5. Que faut-il maintenir comme entreprises au sein de la Ville ¢ Quels types
d’'activités ¢ De quelle taille 2 Ay ec quelles contraintes environnementales ¢
Av ec quelles incidences sur I'habitat 2 Dispose-t-on des instruments
nécessaires pour analyser les retombées de ces activités en termes
environnementaux 2

f- Wolu-Inter-Quartiers a Woluwe-Saint-Lambert

La présentation suivante (texte et dicpositives) a été préparée parBéatrix Tilquin du Comité
de Quartier Prekelinden-Bois de Linthout, Geneviéve Vermoelen du Comité de Quartier parvis
Saint-Henri et Bernard Devillers pour Wolu-Inter-Quartiers. Toute utilisation ou reproduction doit
se faire avec I'accord de I'une de ces personnes.
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Deux intérieurs d’ilots de Woluwe-Saint-Lambert.

Les llots sélectionnés sont situés dans le haut de Woluwe-Saint-Lambert, aux abords de
la 2¢me couronne (bd Brand Whitlock), ils sont proches de I'av enue Georges Henri, une
artére totalement dév olue aux commerces.

lIs se frouv ent d'une part au quartier St Henri et d’autre part au quartier Prekelinden.
L"lot « Quartier St-Henri » est formé par les v oiries St Henri, rue et parvis, les av enues
Prekelinden et du Castel et le boulevard Brand Whitlock. Au niveau de la structure de
I'nabitat, il faut souligner que la majorité des maisons unifamiliales datent du début du
20éme siecle tandis que les immeubles & appartements qui se situent pour la plupart au
coin desrues, datent de la période de I'entre deux guerres.

Jusque dansles années 1970, les commerces alternaient av ec les habitations pour ce
qui concerne la rue St Henri et le pawvis St-Henri. Celui-ci est encore actuellement une
zone commerciale tandis que les commerces de la rue Saint-Henri se sont transformés
au fur et & mesure en logements. Il est O noter que certains de ces commerces
présentaient des bdtiments en intérieur d'llot, dév olus surtout & I'artisanat.

L'intérieur de I'llot « Quartier St Henri » est relativement bien préserv € et non construit
(0 I'exception d’un garage tres profond qui existait déja au début du siecle).
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AU niveau du PRAS, cetilot se situe en zone d'habitation.

En ce qui concerne les 10 dernieres années, cet llot a peu év olué au niveau de son
bati. Par contre, il faut noter des changements d’utilisation. Notons I'installation, sans
permis, de terrasses dallées en intérieur d'llots de 2 restaurants : un a la rue St Henri et
le second au boulevard Brand Whitlock ainsi que la couverture d'un jardin par une
dalle en béton surlaguelle une pelouse synthétique a été posée a I'avenue du
Castel ; cet espace étant utilisé parles enfants d’'un home qui y jouent régulierement.
Ajoutons plus recemment I'installation de terrasses accessibles sur les toits plats.

Les nuisances dues aux terrasses de restaurant s’averent tres génantes car répétitives.
Les nuisances dues aux terrasses organisées sur les toitures plates prov oquent surtout
un sentiment de géne « on se sent épier », et plus occasionnellement des nuisances
sonores. Clairement, les jardins ne remplissent plus autant qu’avant, leur réle de
«havre de paix et d'intimité ». Relev ons de nombreux toits plats quirisquent de

dev enir d terme autant de terrasses accessibles !

L'lot « Quartier Prekelinden » est formé par I'av enue Georges Henri, les rues Bois de
Linthout, Servais Kinet et J.B. Timmermans. Comme pour I'llot Saint-Henri, il offrait de
nombreux commerces qui alternaient jusque dans les années 1970 av ec les
habitations pour ce qui concerne les axes Bois de Linthout, J.B. Timmermans et

I'av enue Georges Henri. Al'exception de cette demiere av enue, les commerces des
deux autres arteres se sont transformés au fur et & mesure en logements. Il est & noter
gue certains de ces commerces présentaient des b&timents en intérieur d'llot,

dév olus surtout a I'artisanat.

Al'inv erse de I'llot Saint-Henri, celui-ci est nettement plus construit en intérieur d'llot.
L'école Van Meyel y occupe une partie importante a laquelle il faut ajouter
également la présence d'une creche dans un batiment situé lui aussi en intérieur
d'llot, batiment construit au début du siecle passé.

AU niveau du PRAS, cet ilot se situe en zone d'habitation avec un liseré commercial
pourle coété de I'av enue Georges Henri.

Mais sa densification se poursuit : le proprietaire du 16 rue du Bois de Linthout a
agrandi en profondeur et en hauteur un b&timent en intérieur d'llot et a changé son
affectation sans demande de permis. Ces trav aux furent régularisés par la suite. De
plus, nous observ ons également la modification de I'affectation d’autres batiments.
Prenons I'exemple du14 rue du Bois de Linthout : un premier batiment de logement en
intérieur d'"llot qui existe depuis longtemps, ensuite un atelier construit dans le fond du
jardin, dont I'affectation vient d'étre modifiée en habitation ; ajoutons qu’un nouv el
immeuble sera construit a front de rue, ce qui aura pour conséquence : 3 batiments
I'un derriere I'autre dont 2 en intérieur d'llot, avec un seul acces en v oirie.

Au niveau du demier batiment (I'ancien atelier), il faut souligner I'aménagement
d'une temrasse accessible illégale. Cette derniere, par ses v ues directes dans les
jardins v oisins, nuit fortfement & I'intimité de ceux-ci. Une seconde terrasse (légale)
vient d’étre installée sur le b&timent au centre de I'lot, ce qui augmente bien
évidemment encore les nuisances.
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Quelle évolution ?

Ces deux quartiers sont proches de I'av enue Georges-Henri ou de nombreuses
annexes (anciens ateliers d'artisans) ont été construites dans le fond des jardins mais
sont désaffectées aujourd’hui. Vu la pression immobiliere, les demandes de
changement d’affection, notfamment en logement, sont évidemment nombreuses.

Ainsi, la densification déja réelle aujourd’huirisque de continuer et donc de multiplier
les problemes de v oisinage : nuisances sonores, v ues directes, demande de
stationnement en intérieur d'llot ou accroissement du stationnement en voirie, ...

Il est & noter également que d'une maniere générale, lorsqu’une dérogation est
accordée, cela incite d’autres riv erains a aussi agrandir leur maison, a inv estir les toits
plats,...brefun réel phénomene boule de neige.

En ce qui concemne le patrimoine v ert en intérieur d'llot, la tendance générale
actuelle va dans le sens d'une diminution de cette richesse : abattage de grands
arbres (av ec ou sans permis), installation de terrasses dallées dans les jardins des
restaurants, construction d'annexes, imperméabilisation des jardins, construction de
vérandas et de terrasses chez les particuliers, ... et plus rarement demande de
parking en intérieur d'flot.

Nous ne v oudrions cependant pas terminer ce petit chapitre patrimoine v ert sans
parler de la disparition de plus en plus réguliere des jardinets de facade par leur
transformation illégale en zones de stationnement : perte de patrimoine v ert, perte
d’'une zone tampon et privatisation honteuse de la voirie dev ant ces zones...sans
gu’aucune réaction officielle ne s’ organise pour I'en empécher.

En conclusion

Dans le « Quartier St Henriy, les riv erains se plaignent essentiellement de nuisances
sonores importantes en été, dues a I'occupation des terrasses des 2 restaurants situés
dans I'lot conceme.

En ce qui concerne le « Quartier Prekelinden », les habitants ont le sentiment que la
valeurvénale de leur habitation a diminué suite a la densification de I'lot ce qui
génere des nuisances.

Il est indéniable que la densification et I'occupation des intérieurs d'llots engendrent
une perte de conv vialité, une perte de patrimoine et créent des conflits de
voisinage. Ceci est valable pourles 2 quartiers.

I nous semble urgent de prendre des mesures de protection et dans un premier
temps de ne pasaccepterles demandes de dérogation comme c’est parfois le cas
actuellement.
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g. Propositions communes des différents comités
1. Généralités

La préserv ation des intérieurs d'lots comme zones de quiétude est une priorité pour
tous les habitants de la Région de Bruxelles-Capitale, carils sont un élément essentiel
de la qualité de la vie enville.

Le respect des intérieurs dllots comme zones de quiétude passe par le respect des
qualitésv égétales de ceux-ci. Les jardins et surfaces perméables doivent étre
protégés de maniere efficace.

La division actuelle des batiments, due a la pression immobiliere, doit se faire dans le
respect desregles en vigueur. La surdivision des b&timents peut entrainer des
nuisances en intérieurs d'lots : multiplication des terrasses sur les toitures plates sans
respect desv ues, nuisances sonores, stationnement de v éhicules en intérieur d'llot,
densification ...

Les terrasses ouv ertes de restaurant en intérieur d'llot doiv ent soit répondre a des
regles d'utilisation tres restrictiv es, soit étre interdites du fait de la répétition
systématique des nuisances sonores durant la période ou les habitants vivent les
fenétres ouv ertes et profitent de leur jardin.

La réaffectation des bdtiments en intérieur d'llot, anciennement dédiés a supporter
des activités d'atelier, de petites entreprises ou industrielles doit étre autorisée et
réalisée a condition de respecter les réglementations urbanistiques en vigueur et de
sauv egarder la qualité de vie des habitants. L'assainissement des intérieurs d'llots afin
de préserv er ou créer une qualité de vie en ville demande parfois que certains
d'entre eux ne soient pas réaffectés mais bien démoaolis.

La destruction des intérieurs d'llots, la prolifération des petites entreprises qui
travaillent en dehors de toute légalité dans ces mémes intérieurs d'lofs, les
constructions sauvages, inesthétiques et dangereuses sont des éléments déterminants
dans|'exode des populations d rev enus moyens et/ou élev és.

2. Régles en vigueur:

Les reglements urbanistiques en vigueur en Région de Bruxelles-Capitale sont
applicables aux intérieurs d'llots. L'application de ceux-ci doit étre une priorité et les
dérogations doivent étre motiv ées et rester I'exception.

Les intérieurs dlots sont par leur caractéristique intrinseque inév itablement des lieux
ou le contréle de l'application des réglementations en vigueur est difficile. C'est

pourquoiily a lieu d'étre particulierement attentif aux éléments permettant de relev er
des problemes existants.

3. Suivi des plaintes et sanctions

Les services communaux de I'ubanisme souffrent d’'un manque d’effectifs.
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lls disposent également de peu d'instruments dissuasifs : le montant des PV est trop
peu élev &, et les pv sont souv ent classés sans suite parle parquet.

Lorsque tel n'est pas le cas, les demandes quelles qu'elles soient (tfransformations,
demande de remise en pristin état,..) ne sont que rarement suivies de contréle et
donc iréalistes dans la pratique.

Lorsqu'un proces-v erbal est dressé, il doit étre suivi d'effets si nécessaire.

Les aménagements ne répondant pas aux réglementations urbanistiques et
techniques ne peuvent étre régularisés. Dans ce cas, la remise en pristin état doit
étre exigée et appliguée. Seule cette disposition aura assez d’effet dissuasif pour
démotiver de nouveaux candidats & réaliser des aménagements illégaux.

Dans la pratique, limpunité effective incite d’autres personnes & agir pareillement.

En matiere de sanction, lorsque des actes illégaux sont constatés, une amende
administrative doit éfre demandée, év entuellement dans le cadre de la nouvelle loi
surles incivilités.

Pour les délits les plus importants (changement d’affection, construction illégale, ...),
une chambre juridique spécifique pourrait étre créée qui ne traiterait que des dossiers
de type urbanistique, ce qui permettrait une rapidité d'action et éviterait que le
parquet ne doiv e laisser le traitement de ces dossiers en suspens par priorité pour
d'autres.

4. Information

Il serait bon de donner une information simple et rigoureuse aux habitants.
Il est difficile de sav oir si les propriétaires en infraction agissent par méconnaissance
des reglements d’urbanisme ou au contraire en toute connaissance des lacunes
dont ils firent habilement profit.
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lll. QUE PROPOSE LE LEGISLATIF?

a-Avant-tout: Le Code Civil
En plusieurs endroits, nous trouvons des regles applicables au rapport entre voisins dans les

flots

AU TITRE Il : DE LA PROPRIETE

Article 544

La propriété est le droit de jouir et disposer des choses de la maniere la plus absolue,
pourvu qu'on n'en fasse pas un usage prohibé par les lois ou par les reglements.

A la SECTION Il : DES VUES SUR LA PROPRIETE DE SON VOISIN

Article 675

L'un des vaisins ne peut, sans le consentement de l'autre, pratiquer dans le mur
mitoyen aucune fenétre ou ouverture, en quelque maniére que ce soit, méme a
verre dormant.

Article 676

Le propriétaire d'un mur non mitoyen, joignant immédiatement 'héritage d'autrui,
peut pratiquer dans ce mur des jours ou fenétres a fer maillé et verre dormant.

Ces fenétres doivent étre garnies d'un ftreillis de fer, dont les mailles auront un
décimétre d'ouverture au plus, et d'un chdssis a verre dormant.

Aricle 677

Ces fenétres ou jours ne peuvent étre établs qu'a vingt-six décimetres au-dessus du
plancher ou sol de la chambre qu'on veut éclairer, si c'est a rez-de-chaussée, et a
dix-neuf décimetres au-dessus du plancher pour les étages supérieurs.

Article 678

On ne peut avoir des vues droites ou fenétres d'aspect, ni balcons ou autres
semblables sailies sur 'héritage clos ou non clos de son vaisin, sil n'y a dix-neuf
décimetres de distance entre le mur ou on les pratique et ledit héritage.

Article 679

On ne peut avair des vues par cété ou obliques sur le méme héritage, s'il n'y a six
décimetres de distance.

Article 680

La distance dont il est parlé dans les deux articles précédents, se compte depuis le
parement extérieur du mur ou l'ouverture se fait, et, sil y a balcons ou autres
semblables sailies, depuis leur ligne extérieure jusqua la ligne de séparation des
deux propriétés.

b. Les Outils Régionaux

1: Pour Rappel et en général, a propos de la Iégislation en urbanisme en Région de
Bruxelles-Capitale;

Le CoBAT, entré en vigueur le 5 juin 2004, coordonne, codifie et remplace :

-'OOPU du 29 aolt 1991,

-'ordonnance du 4 mars 1993 relative a la conservation du patrimoine,
-'ordonnance du 18 juillet 2002 relativ e au droit de préemption,

-'ordonnance du 18 décembre 2003 relative a la réhabilitation et  la réaffectation
des sites d'activités inexploités.
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Les outils de la planification : "la théorie des deux arbres'(1), certains textes sont
ce sont les plans de développement, les autres textes entrainent des

indicatifs,

&

obligations, ce sont les plans d’aménagement.

(Source: "les infractions d'environnement: état des lieuwx en Région de Bruxelles-Capitale et regard sur
I'ex périence ameéricaine" sous la coordination de Patrick Carolus, les cahiers des sciences

administratives 8/2006, page 68, Albert Goffart.)

DEVELOPPEM ENT
(non réglementaire)

AM ENAGEM ENT
(réglementaire)

Plan Régional de Développement (PRD)

Plan Communal de Développement (PCD)

Plan Régional d'Affectation du Sol (PRAS)

Plan Particulier d'Affectation du Sol (PPAS)

Reglement Régional d'Urbanisme (RRU)
Permis de lotir

Certificat d'Urbanisme (CU)

Permis d'Urbanisme (PU)

2: Le Plan Régional de Développement

Ce texte a été approuvé par le Gouvernement le 20/09/2001 et publié au Moniteur le
16/10/2001. 1l contient des recommandations et n’a donc pas de valeur réglementaire. Nous
y trouvons :

Dans la PRIORITE 1 : Renforcer I'attractivité résidentielle et favoriser I'équilibre social
en améliorant la qualité de I'environnement urbain, au ftravers d'une politique
intégrée et ambitieuse notamment en matiére de rénovation urbaine, d'espaces
publics, d'équipements collectifs, de propreté et de patrimoine

Et dans l'intfroduction de ce chapitre : Le développement de la ville, lagrément
qu'elle doit procurer a ses habitants passent par la mise en valeur du caractere
bruxellois par rapport & d'autres villes, et de ce qui caractérise son habitat. C'est le
cas des intérieurs dTlots, typiquement bruxellois, trop longtemps menacés par la

progression constante de constructions en tous genres. Leur amélioration et leur
préservation constituent un facteur a part entiere de I'attractivité résidentielle.

Plus particulierement, la section 1.4. Renforcement de la production de loge ments et
rénovation urbaine, précise : Par dilleurs, un instrument spécifique visant la protection
et la réhabiltation des intérieurs dflots sera créé.

Il aura un quadruple objectif :

- la récupération de parcelles ou de parties de parcelles actuellement construites;

- larigueur a I'égard des constructions ilicites, tant par une prévention affirmée que
par l'exigence de remise en pristin état;

- la verdurisation des intérieurs dflots dégradés ;
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- I'encouragement a ka verdurisation des toits plats et /ou l'usage de matériaux plus
nobles que les recouvrements bitumés.

Linventaire de la situation existante, réalsé dans le cadre de I'élaboration du PRAS,
permet de dresser le cadastre des intérieurs dflots dégradés et de procéder a une
hiérarchisation des priorités sur l'ensemble du territoire régional. Les programmes
intégés des pouvairs publcs s'attacheront également a définir les modaités
d'infervention sur ces espaces. Cette partie du texte laisse perplexe dans le mesure ou le
PRAS version Il ne parle plus de cette carte.

En ce qui concemne les infractions, entre autres les infractions en intérieurs dTlots,
régularisées la plupart du temps au moyen d'une amende administrative, il
conviendrait & I'avenir de calculer cette amende en fonction de la plus-value ée a
I'infraction. Une modification de I'OOPU a été adoptée dans ce sens. Le contréle
des infractions doit étre renforcé au niveau communal; une concertation avec le
parquet doit rendre crédibles les poursuites judiciaires.

Dans la PRIORITE 4 : Poursuivre la politique de rénovation urbaine, de protection et
d'amélioration de I'habitat en portant une attention particuliére aux quartiers
cenfraux et aux zones précarisées, av ec les recommandations suivantes :

1. Le logement comme élément moteur de la revitalisation urbaine

1.2. La rénovation individuelle et collective

1.2.2. La rénovation individuelle
Les primes individuelles a la rénovation de biens constituent un autre moteur de la
rénovation urbaine. Les différents meécanismes d'octroi de ces primes ont
récemment été harmonisés ainsi que simplifiés et ces dernieres ont été rendues plus
accessibles. Dans ce cadre, un systeme de préfinancement a aussi été mis en ouvre
tant en ce qui concemne les primes a l'embellissement des facades que les primes a
la rénovation de I'habitat.
Les intérieurs dilots peu verdurisés - qui regroupent les intérieurs dlots moyennement
occupés a réaménager et ceux fortement occupés généralement dégradés -
doivent étre amélorés en priorité dans les ilots affectés principalement au logement.
Le cadastre de ces 'Intérieurs dilots peu verdurisés" est repris dans la situation
existante de fait du PRAS.

Un mécanisme spécifique de primes sera créé en vue d'inciter les propriétaires
d'immeublesinoccupés, situés dans ces intérieurs d'ilots, a procéder a leur démolition
et a y améliorer I'environnement global. Des expériences pilotes encadrées seront
envisagees.

Une hiérarchie des interventions sera élaborée en fonction du type de zones et des
périmetres de revitalisation. »

3: Le Plan Régional d'Affectation du Sol

Publié au Moniteur du 3 mai 2001, ce texte parle peu des intérieurs d'llots, nous n'y
av ons trouvé que deux références :

D’abord la Prescription 0.6 : Dans toutes les Zones, les actes et travaux amelorent, en
priorité, les qualités végétales, ensuite, minérales, esthétiques et paysageres des
intérieurs dTlots et y favorisent le maintien ou la création des surfaces en pleine terre.
Les actes et travaux qui portent atteinte auxintérieurs d’ilots sont soumis aux mesures
particuleres de publcité.
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Ensvite dans les « Prescriptions particuliéres relatives aux zones d’habitat »

Pour les zones d’habitation a prédominance résidentielle et les zones d’habitation :
Au Point 5: Conditions générales pour toutes les affectations visées aux prescriptions

1.1a1.4:
1°seuls les actes et travaux relatifs au logement, aux équipements d'intérét collectif

ou de service publc ainsi qu'aux commerces en liseré de noyau commercial
peuvent porter atteinte aux intérieurs d'ilots.

En dehors de ces deux zones, il n'y a pas de restriction sur I'affectation des travaux

qui porteraient atteinte aux intérieurs dlots.
Rappelons qu'il n'est pas prévu, ni souhaitable, de déroger au PRAS.

Une carte d’une «situation existante de fait » reprend des indications sur I'état des
intérieurs d'llots, classés selon deux catégories, G sav oir:

-intérieur d'lot de bonne qualité,

-intérieur dlot peu v erdurisé.

4- Reglement Régional d'Urbanisme

Au TMRE 1 CARACTERISTIQUES DES CONSTRUCTIONS ET DE LEURS ABORDS -
Infroduction, nous trouv ons en alinéa 3 des Principes directeurs :

Le souci du maintien et de I'amélioration de la qualité de la vie domine ce titre, que
ce soit pour les Tlots formés de maisons entre mitoyens ou les constructions isolées.

En intérieur dTlot, lo qualté de vie est notamment préservée par des regles de
profondeur maximale des constructions tenant compte a la fois des dimensions du
terrain et de la profondeur des constructions vaisines;

Au Chapitre 2, Article 4 concernant la Profondeur

§1 Au niveau durez-de-chaussée et des étages, la profondeur maximale hors-sol de
la construction réunit les conditions suivantes :

1°ne pas dépasser une profondeur égale aux trois quarts de la profondeur du terrain
mesurée, hors zone de recul, dans I'axe médian du terain

La limite arriere de la profondeur maxmale de la zone bdtissable est dessinée
parallelement a I'aignement ou au front de batisse.

2°a) lorsque les deuxterains voisins sont bdatis, la construction :
e ne dépasse pas de plus de 3 métres la profondeur de lka construction voisine la
moins profonde, @ moins derespecter unretrait latéralde 3 metres au moins;
e ne dépasse pas la profondeur de la construction voisine la plus profonde;

b) lorsqu’un seul des terains vaisins est bati, la construction ne dépasse pas de
plus de trois metres la profondeur de la construction voisine, @ moins de respecter
un retrait latéral de 3 metres au moins;

c) lorsqu’aucun des terrains voisins n'est bati, ou, lorsque les profondeurs de la ou

des constructions voisines sont anormalement faibles par rapport a celles des autres
constructions de larue, seule la condition visée au 1° s’applique.
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Au Chapifre 4: Abords et & I'Arficle 12: Aménagement des zones de cours et
jardins

L'aménagement des zones de cours et jardins vise au développement de la flore,
d'un point de vue qualtatif et quantitatif.

Les installations destinées a 'aménagement de ces zones, tek les abris de jardins,

bancs, balancaires, statues ou autres constructions d'agément ou de décoration
sont autorisées.

Al'Article 13 : Maintien d'une surface perméable

La zone de recul et la zone de cours et jardins comportent ensemble une surface
perméable au moins égale a 50% de leur surface cumulée.

Cette surface perméable est en pleine tere, plantée ou recouverte de matériaux
permeéables.

L'imperméabilisation totale de la zone de cours et jardins est néanmoins autorisée,
pour des raisons de salubrité, si ses dimensions sont réduites et si les conditions
d’exposition I'exigent .

Concernant le nouveau projet de RRU, qui n'est pas encore d’'application, Inter
Environnement note que : [ extrait du communiqué de presse IEB — 5 octobre 2005 .Réglement
Régional d’Urbanisme : mode mine ur (bis)

En 2001, le Conseil d'Etat a annulé une partie du RRU de 1999 pour vice de
procédure ; cela signifie que toute décision qui se fondait sur le RRU était susceptible
d’étre annulée par le Conseil d’Etat. Le projet de Reglement régional d’urbanisme
est auvjourd’hui a I'enquéte pour assurer sa validité juridique. Le gouvernement a
profité de ['occasion pour toiletter le texte. Voici les remarques d'Inter-
Environnement Bruxelles sur ce document ardu qui se compose de huit tifres et
couvre une matiere tres étendue : les abords des constructions, I'habitabilté des
logements, les chantiers, I'accessibiité des PMR, l'isolation thermique, la publicité et
les enseignes, la vairie et le stationnement hors vairie. Cette énumération montre que
ce texte réglementaire a des implcations concrétes pour le cadre de vie des
Bruxellois. C'est pourquoi la fédération a relu attentivement chaque titre.

Titre | : Caractéristiques des constructions et de leurs abords.

Le texte actuel ne présente pas de modification majeure par rapport a I'ancienne
version. Pour rappel, c’est le titre qui suscite le plus de dérogations. La Région a donc
décidé de se passer de I'avis du fonctionnaire délégué dans les dérogations
mineures comme I'gjout d’'annexes au rez-de-chaussée ou de lucarnes en toiture.
Le tifre reste faible dans la protection des intérieurs d'ilots puisqu'il permet toujours
de bdtir jusqu’a 3/4 de la parcelle et que la surface de cours et jardin ne doit éfre
perméable qu’'a concurrence 50%. Exemple : si la parcelle mesure 28 métres de
long, la surface perméable peut n'étre que de ... 3,5 méetres | Certes, Bruxelles est
une Vville réputée verte. Les espaces publics verts ne sont pourtant pas trés étendus
surtout en premiere couronne. Les espaces verts privés par contre sont ftres
nombreux et contribuent a ko quailté de vie des habitants. On constate que le PRAS
(prescription 0.6) et le Reglement régional d’urbanisme (art. 4) peuvent, via les
mesures particulieres de pubicité, les transformer en logements, en cours vore
méme en parkings. Le nombre de demandes de permis d’'urbanisme pour modifier
les intérieurs d’llots est en augmentation croissante. La pression est forte pour
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fransformer ces lieux et diminuer la verdure et le calme qu'ils offrent aux habitants.

D’apres les études de satisfaction, ce sont notamment le bruit et le manque
d’espaces verts qui font fuir la ville. Il est d’autant plus important de conserver une
franquilité en intérieur d'lot que les nuisances environnementales augmentent en
voirie. La fédération demande que les articles 4 et 13 soient modifiés et protegent
mieux les intérieurs dTlots et les surfaces de pleine terre.

5. - Le Plan bruit : PLAN 2000-2005 de lutte contre le bruit en milieu urbain dans la
Région de Bruxelles-Capitale

Le législateur a, dans divers reglements, défini des "normes" et des 'valeurs guides"
pour certaines sources de bruit. Les normes sont des valeurs acoustiques limites qui
doivent étre respectées de maniere impérativ e. Les valeurs guides déterminent des
objectifs de qualité vers lesquels il faut tendre pour obtenir une situation acoustique
satisfaisante.

Mais les normes réglementaires ne sont pas la solution & tous les problemes.
L'aménagement du teritoire et l'urbanisme jouent aussi un réle essentiel dans la
détermination de l'atmosphere sonore de ko ville et de ses quartiers. Ainsi, des
mesures de prévention ou de diminution du bruit, mais aussi de protection de
certainsimmeubles peuv ent étre adoptées : par exemple la protection des intérieurs
dilots affectés au logement oula mise en évidence des phénoménes de
rév erbération acoustique,.... Le rev étement des rues, leur configuration,... sont aussi
des facteurs déterminants notamment pour diminuer le bruit d0 au trafic routier.

Sous limpulsion de la Commission européenne qui a lancé une réflexion intégrée sur
la lutte contre le bruit en 1996, la Région adopta le 17 juillet 1997 une ordonnance-
cadre relative d la lutte contre le bruit en milieu urbain. Cette ordonnance prév oit
la mise en oeuvre d'un plan de lutte intégrée contre le bruit. Préparé par INBGE en
collaboration avec IAdministration de I'Equipement et des Déplacements, ce
plan fut adopté le 21 juin 2000 apres enquéte publique. Il constitue un acte du
Gouv ernement et est mis en oeuvre pour une période de 5 ans (2000-2005).

L'objectif primordial vise & créer ou recréer des villes et des agglomérations dont
I'environnement sonore soit compatible notamment avec la fonction d’habitation.

La hiérarchie des principes d'action définie est la suivante :
1. La prévention des bruits et vibrations prov enant de sources fixes ou mobiles,
2. Laréduction et la limitation du bruit et de sa propagation par des protections
acoustiques
3. la protection (I'isolation) acoustique des immeubles occupés et des espaces
ouv erts O usage privé ou collectif.

Ces différents principes impliquent notamment que la Région, assure dans tous ses
mécanismes de décision relatifs a la gestion urbaine (aménagement du territoire,
urbanisme, gestion des vairies, poltique de transport, permis d’environnement, etc.)

la prise en compte, des la conception, des impacts potentiels sur I'environnement
sonore des populations concernees, ...
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Les objectifs principaux de la politique d’'environnement, d’aménagement et de la
gestion urbaine doivent viser & créer ou a recréer des villes et des agglomérations
dont I'ambiance sonore soit compatible notamment avec la fonction d’habitation. I
sagit donc de concilier la croissance des activités, garantissant aux habitants le
progres social, avec une meileure qualité du cadre de vie et la protection des

habitants contre les nuisances. La réalisation de ces objectifs doit permettre de
préserv er I'attraction résidentielle de la ville.

Concernant plus particulierement les Intérieurs d'ilots, voici quelques extraits du Plan
Bruit : Notons que, apres avoir défini un type de nuisance, le gouvermnement
préconise la mise en ceuvre d'une possible solution, ce sont les prescriptions.

Au chapifre 10.1. Les bruits de voisinage

Les troubles de voisinage constituent un domaine fort complexe dans lequel se
conjuguent de mulfiples facteurs de type sociaux, relationnels, etc. Quelles que
soient les causes ou les origines de ces froubles, le Gouvernement a édicté une
norme minimale de bruit garantissant un certain niveau de confort acoustique pour
les populations, offrant ainsi un moyen de droit et donc d'intervention possible.
L'arété du 2 juillet 1998 relatif a la Ilutte contre les bruits de voisinage tient ainsi
compte de la période de la semaine, du créneau horaire et de la spécification de la
zone telle que définie dans les instruments relatifs & I'aménagement du territare. Plus
on se situe en zone habitée, plus la norme est sévere.

En outre, 'usage des tondeuses a gazon et autres engins de jardinage actionnés par
un moteur est interdit les dimanches et jours fériés légaux. Les autres jours, leur usage
est interdit entre 20h et 7h.

Il est clair que I'usage réglementaire ne doit étre envisagé qu’en dernier ressort et
qu'il y a lieu d’'abord de privilégier le contact et le dialogue entre les parties en
conflit pour la recherche de solutions communes, l'intervention des agents
communaux pour le reglement et I'arbitrage des conflits a I'amiable ou encore
I'intervention d’'un médiateur spécialsé. Du personnel spécialisé ou encore du
personnel mieux formé pourrait constituer une piste a développer (voirinfra).

Avec la Prescription 31

L'IBGE mettra au point, a ['attention des communes, des instruments de
communication a destination des habitants, relatifs aux relations de vaisinage et a la
prévention des conflits....

Au chapitre 10.3. Les activités nocturnes en plein air

Bruxelles est un centre culturel et de loisirs indéniable. Les manifestations en plein air
doivent y étre encouragées et soutenues. La période estivale connait d’ailleurs de
nombreuses manifestations en plein air telles que le Jazz Marathon, la féte de la
musique, les fétes foraines, etc.

Comment des lors condilier le droit des habitants et la nécessité pour une ville-
Région comme Bruxelles d'y déployer et d’'y autoriser une activité festive intense
sans porter atteinte a la tranquillité des habitants 2 Un certain nombre de regles
générales doivent étre prises.

Avec la Prescription 33

Le Gouvernement proposera, en concertation avec les communes, des principes
générauxrelatifs a I'organisation des manifestations en plein air organisées en soirée
dans des eux proches d'habitations et susceptibles de les géner.
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Au chapifre 10.4. Les établissements ouverts au public tels que cafés, bars,
restaurants, salles de spectacles

Les établissements ouverts au public, lorsqu’ils sont situés a proximité d’'habitations
font régulierement I'objet de plaintes en raison notamment (carnet 6-18) :

- des horaires tardifs d’ouverture detek lieux;

-de l'usage intempestif de musique amplifiée électroniquement (20 % des plaintes
de bruit traitées par I''BGE) ;

- des activités et installations tournées vers l'intérieur de I'ilot dans lequel elles sont
situées (hotte, cuisine, terrasse, ...) ;

- du comportement des clents de I'établissement a I'extérieur de celui-ci en fin de
soirée (discussion tapageuse sur la rue, claquement de portiere, démarage en
frombe, etc.).

Les établssements d’'une certaine taille sont déja soumis a un permis d’exploitation
qui tente de prendre en compte I'ensemble des nuisances qu'ik génerent. De
nombreux autres échappent & ces dispositions et/ou sont couvert de
réglementations communales et d’autaisations du Bourgmestre.

Il convient d'établir des principes généraux que tout établissement devra respecter
dans le but de limiter les nuisances acoustiques générées, tout en laissant a la
commune la capacité d'intervenir au cas par cas. En cette matiere, c’'est une
combinaison d’approches qui doit permettre d’appréhender au mieux la prise en
compte des nuisances. Par exemple, la détermination de zones spéciales
(accueillant de nombreux établssements) pourrait étre fixée dans le reglement
communal ou régional.

Ainsi, des normes spécifiques aux installations et activités particulieres devraient étre
étables (hotte, systeme de ventilation, bruit de cuisines, isolation du b&timent, etc.)
en fonction de la zone ou se situe I'établssement.

Pour les terrasses situées en intérieur d'ilot, des restictions d'usage en soirée
devraient étre prévues ainsi que la fermeture des portes et fenétres, particuliéerement
en zone habitée.

L'approche concertée et de conciliation devrait également étre recherchée pour
développer de bonnes relations entre le quartier et le responsable d'un
établissement et rechercher en commun des solutions réadiistes.

Dans I'attente du développement de ces différentes pistes, ce sont les arrétés du 2
juillet 1998 relatifs au bruit de voisinage et au bruit généeré par les instaliations
classées, selon le cas, qui sont d’application.

c- Les Outils Communaux

1. PCD, RCU, PPAS, Permis de lofir...

Beaucoup de communes ont mis en place des outils qui peuvent sewvir a la
protection des intérieurs d'ilots:
Ce sont, parexemple:

-le PCD de la Vile de Bruxelles de 1998, dans son alinéa "9 : Les intérieurs dilots

devront faire lobjet de mesures de protection spécifique. Cela peut avar
différentes significations:...(...)
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-refuser tout permis de construction de parkings en intérieurs d'lot, squf exception
dUment justifiée et qui ne porte pas atteinte aux qualités résidentielles des intérieurs
dflots,(..)

-refuser de nouvelles constructions & haut gabarit qui seraient susceptibles de porter

atteinte aux qualtés résidentielles du quartier, sauf ce qui est autorisé explicitement
par les plans réglementaires en viguedr...

-le projet de PCD de Saint-Gilles de juin 2004, qui spécifie :

les priorités s'oientent simultanément vers les poltiques suivantes: (..) la poursuite de
l'embellissement du paysage urbain tant dans I'espace public que dans les intérieurs
dflofs,...

et concemant les PPAS: le PPAS Fonsny 2 n'afteint pas son objectif de dégagement
des intérieurs dTlofts...

[l arv e aussi dans certaines communes que des zones soient encore sous le coup de
PPAS anciens, pas encore abrogés, qui ne protegent pas du tout les intérieurs d'lofs.
En général, ces PPAS sont en cours d'abrogation pour ces points particuliers.

d- En matiére de plainte en intérieur d'llot, comme sur tout le territoire par
ailleurs:

Pour qu'une plainte en matiere d'urbanisme soit recev able, il faut qu'un préjudice
puisse étre reconnu pour le plaignant (notion d’intérét a agir). La plainte peut étre
portée soit par un particulier, soit par une association dont I'objet social est lié a
I'objet de la plainte.

Notons cependant qu'iln'y a pas de recours de tiers en matiere d'urbanisme.

Plaintes en maltiere d’infractions a la Iégislation de I'urbanisme

Suivi des plaintes :

-si la plainte est déposée a la Commune : la Commune s'assure de la recev abilité
de la plainte en allant v érifier les faits sur le terrain. Si la plainte est recev able, elle
dresse un proces-v erbal qui sera transmis au Procureur du Roi. La Commune a
I'obligation de faire respecter la loi, c'est une responsabilité immédiate et constante.
lIn'y apas de délaifixé.

-la plainte peut aussi étre adressée au service infraction de la Région de Bruxelles-
Capitale. Celui-civa, en général, prendre contact avec la Commune pour s’ assurer
du suivide la pkiinte avant d’envoyer des agents sur place.

-la plainte peut étre déposée directement aupres du Procureur du Roi. Le plaignant
peut se porter partie civile.

Plaintes en maltiére de froubles de voisinage

Les troubles de v oisinage relev ent du Civil et sont traités en Justice de Pai.

Il existe aussi la notion de tfroubles anormaux de v oisinage qui relevent de I'article
544 du Code Civil (droits absolus sur la propriété) : s'estimer lése par un acte
quelconque qui peut étre urbanistique méme si, par exemple, il a été autorisé parun
permis d'urbanisme.
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e- Aufres approches

1: Les contrats de quartiers

Ces informations ont été recueillies aupres de Patrick Crahay, Philippe Hautefenne; Oulad Said;
Wim Kenis; Van Herzeele Severine; Stéphane Massagé; Simon Linsmeau; René-Paul Vanderlinden;
Ray mond Harmegnies; Philippe Etienne; Pascale Olbrechts; Nathalie Renier; N Beys; M Rasquin; Lontie
Fabienne; G Horta; Devincenzo S.; Christine Mirkes; Barbara Hermans; Aris Stéphanie; Anne Bouchoms;
Anne-Catherine Debuck et Jean-Louis Smeyers .

Pour rappel, les Contrats de Quartiers sont inities et subv entionnés par la Région et
mis en ceuvre par les communes. lIs comportent des actions sur le logement, le
cadre de vie (spécifiguement I'espace public) et le développement social. lls
constituent donc des mini plans de développement dans la Vile.

De 1994 a 2003, 32 contrats de quartiers ont été lancés. 10 sont terminés depuis juin
2003. Pour la période de 2005 a 2009, quatre nouv eaux contrats de quartiers ont été
définis.

Dans plusieurs contrats actuellement, on constate que des actions de rénovation,
d’aménagement ou de réaffectation en intérieurs d'ilots sont en projet, en cours ou
realises.

Quelques exemples, av ec des commentaires sur le résultat en termes d’amélioration
de la qualité de vie des quartiers :

CQ 2eme série. Marie-Christine (Ville de Bruxelles)

llot Claessens-Tiv oli-De Wautier-Lefévre

- création d'une voirie transversale, non accessible aux voitures, reliant la place
formée parlesrue Drootbeek, Molenbeek et De Wautier

- aménagement d'un agora space au milieu de Ilot dont l'accés se fait par la
nouv elle rue

Appréciation: résultat décev ant: vandalisme. Pourquoi 2 Isolement en intérieur d'llot
non habité, proximité des parkings de Belgacom, vides le soir et projet de
constructions non réalisées dans la nouv elle v oirie et rue Claessens et De Wautier.

CQ 2éme série. Marie-Christine (Ville de Bruxelles)

llot place Maison Rouge, a I'angle desrues Comte de Flandre et Molenbeek

- rénov ation d'un b&timent industriel en salle polyvalente rue Comte de Flandre 4-6

- construction de logements rue de Molenbeek

- espace public intérieur accessible parla salle polyv alente (a v érifier)

Appréciation: aménagement intéressant pour autant que l'acces soit possible au
public.

CQ 3éme série. Bossuet-Houwaert (Saint-Josse-ten-Noode)

llot Union-Potagere-Trav ersiere-Limite

- aménagement du parc Noguera (entrée 27-29 rue de I'Union)

- parc semi-public. Une autre entrée serait envisagée rue Potagere.
Appréciation: le caractere semi public limite 'lacces a ce parc.
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CQ 4eme série. Rue Verte (Saint-Josse-ten-Noode)

llot Verte- Ascension-Poste-Saint Francois

- aménagement du parc Saint-Francois, parc traversant avec entrée rue de la Poste
51-53 et rue Verte 48-50

- réaménagement en cours privilégiant 'usage pour enfants (jeux, labyrinthe,...)

- construction d'une salle de sport dans le parc

Appréciation : nouv el essai de v alorisation de cet espace public peu utilisé par les
habitants. Senfiment d'insécurité concernant I'acces rue de la Poste (long passage
étroit)

CQ 4eme série. Crystal Etangs Noirs (Molenbeek Saint-Jean)

llot Courtrai-Quatre Vents-Delaunoy

-réaménagement d'une partie de I'école numéro 1 (rue de Courtrai 42)
- acces au public autorisé le soir (O v érifier)

Appréciation : positif si cela fonctionne (a v érifier)

CQ 5eme série. Verhaegen (Saint-Gilles)

llot Danemark-M érode-Verhaegen-Fonsny

- opération complexe

- aménagement de jardins en intérieur d'ilot

- acces parun porche rue Fonsny 94 et parla rue de Danemark 17-19
- acces a une salle polyvalente et & une creche

Appréciation : trav aux en cours

CQ 9eme série. Ateliers-Mommaerts (Molenbeek Saint-Jean)

llot Ateliers-Quai des Chatbonnages-Ruisseau-Houilleurs

- réaménagement partiel de la Petite Senne (rue des Houilleurs 19)

- ouverture de la Petite Senne. Construction de logements sur le porche d'entrée.
Aménagement d'un espace verdurisé et création d'espace public. Implantation
d'un espace pétanque pour séniors

Appréciation : projet en cours

CQ 9eme série. Ateliers-Mommaerts (Molenbeek Saint-Jean)
llot Mommaerts-Jardinier-Piers-M erchtem-Presbytere

- aménagement de la cour de la MCCS (Maison des cultures et de la cohésion
sociale). Espace vert, espace de formation aux disciplines de plein air, espace de
stage d'été et de détente intergénérationel. Entrée parAcadémie rue Mommaerts.
Appréciation : projet en cours

CQ 9eme série. Ateliers-Mommaerts (Molenbeek Saint-Jean)

llot Merchtem-Presbytere-Ecole-Saint Joseph

- aménagement de lintérieur d'lot Vaartkapoen (rue Saint-Joseph 16) au profit des
habitantsqu quartier, création d'un jardin public accessible d tous.

Appréciation : projet en cours

Sont a I'état de projet:
Contrat de quartier Princesse Elisabeth a Schaerbeek:
Pas de projet de rtaménagement en intérieur d'llot, mais il reste une possibilité via

unvolet 2.
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Conftrat de quartier Lehon - Kessels (9éme série) a Schaerbeek Il :
Pour ITot compris entre les rues Fiers-Coteaux-Kessels : projet d’aménagement d'un
espace vV ert en intérieur d'llot actuellement a I'étude.

Conftrat de quartier Fonderie - Pieron a Molenbeek (volet 5-opération 215 A):
Aménagement et réaffectation d’'un terrain vague situé en intérieur d'llot en jardin
urbain en le liant & un projet social et éducatif, mené conjointement av ec "La Rue".
Manifestement les habitants n'ont pas manifesté d'intérét pour ce projet.
Actuellement, la construction de logements a front de rue qui maintiendra a terme
un acces au jardin urbain, a démarmé en janvier 2006 et bloque provisoirement cet
acces.

Contrat de Quartier Chimiste a Anderlecht:
Projet de logements et de jardin rue du Compas, 10 et 12-14, dermiere la cour du
Curo-Hall (repavée parla Régie des Quartiers), rue Ropsy Chaudron, 7

Confrat de Quartier Blyckaerts a Ixelles :

-création de lofts en intérieur d'"llot (opération du v olet 3) a 'angle de la chaussée de
Wavre, 130 et de la rue Major Dubreucq, 10-12,

-reaménagement du parc rue du Viaduc, 133 (opération SPFMT) 3

Contrat de Quartier Métal-Monnaies a Saint Gilles :
-création d'un petit parc rue Vanderschrick, 9,

-installation d'une créche rue de la Source, 61
2: Les primes

Actuellement, les primes existantes en Région bruxelloise ne couvrent pas
explicitement les intérieurs dlots. L'exemple type en est la prime a la Rénov ation des
Facades qui ne couvre que les facades a rue et non les facades en intérieurs d'llots.

3: Que font les notaires?

Actuellement, les transactions immobiliéres sont tres nombreuses d Bruxelles.

Face au développement important des travaux de toutes sortes et principalement
portant atteinte a I'esthétique et/ou a la quiétude des intérieurs d'llot, nous nous
sommes demandé comment I'information aux nouveaux acquéreurs, concernant
leurs droits et dev oirs en la matiere, pouvait étre transmise.

On pense alors en premier lieu aux notaires qui font signer les actes légaux.

Existe-t-il des obligations en la matiere et quelle est la position de la Chambre des
notaires 2

Les informations suivantes ont été recueillies auprés de la Fédérationroy ale des not aires

L'obligation des Notaires est définie par|'article 99 du COBAT :

Le notaire mentionne dans tout acte de vente ou de location pour plus de neuf ans,
d'un immeuble bdti ou non bdati, ainsi que dans touft acte de constitution
d’'emphytéose ou de superficie, I'affectation prévue au moment de l'acte par les
plans d'affectation du sol et la déclaration du vendeur, du bailleur ou du constituant
indiquant sait que le bien a fait I'objet d’un permis d’urbanisme laissant prévoir que
pareil permis pourrait étre obtenu soit a défaut de ce permis ou de ce certificat, qu'il
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n’est pris aucun engagement quant a la possibiité d’effectuer sur le bien aucun des
actes et travaux visés a I'article 98, par. 1e'.

Il indique en outre qu'aucun des actes et travaux ne peut étre effectués sur le bien
objet de I'acte, tant que le permis d’urbanisme n'a pas été obtenu.

Les actes sous seing privé qui constatent ces opérations, confiennent la méme
déclaration.

Les notaires demandent les informations urbanistiques aux Communes et les
transmettent aux acheteurs/vendeurs. Selon les cas, et selon ce qui leur a été
transmis des intentions des acheteurs/v endeurs, les notaires informent av ec plus ou
moins de détails les parties (hors renseignements légaux).
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IV. QUE FONT LES COMMUNES?

a- Les enquétes publiques: analyse des AVIS D’ENQUETES dans les 19
communes de la Région de Bruxelles-Capitale de septembre 2005 a février
2006 inclus.

Nous av ons répertorié les avis d’enquéte qui, sur le teritoire des 19 Communes de la
Région de Bruxelles-Capitale entre septembre 2005 et février 2006 inclus, pouvaient
étre considérés comme portant « atteinte en intérieur d'llot ».

Les criteres pris en compte pour cette analyse sont les suivants :
1-Criteres officiels mentionnés dans les avis d’enquéte : Dérogation demandée au :
-PRAS article 0.6. « actes et trav aux qui portent atteinte aux intérieurs d'llots »
-RRU | Chapitre Il arficle 4 « gabarit de I'immeuble »
2-Description de I'objet de la demande laissant supposer une atteinte év entuelle a
I'intérieur de I'llot sans mention des criteres ci-dessus ;
Exemples: -transformation en parcelle ariere pour un changement d’affectation,
-construction d’'une annexe,
-modification du gabarit du batiment,
-construction d'une piscine,
-transformation et extension de I'habitation,
-création d'un logement dans le batiment arriere, etc.

Ces avis sans motivation spécifique représentent de I'ordre de 2% du total compilé.

Les dérogations aux PPAS et Permis de lotir n’ont pas été analysées et pourraient étre
relatives & des atteintes en intérieur d'llot.

COMMUNES Avis d'enquét Total Avis
concernant les| &/enauéte Sep!
. iz . 2005 -Fév. 2006
interieurs dflot
Sept 2005-Fév
2006 %
1 | Anderlecht 18 104 17.3
2 [ Auderghem 16 39 41,0
3 | Berchem-Sainte-Agathe 3 6 50,0
4 | Bruxelles
Bruxelles-Haren 5 16 31,3
BruxellesLaeken 17 42 40,5
BruxellesLeopold 8 33 249
Bruxelles-NOH 6 17 353
Bruxelles-Nord-Canal 8 20 40,0
Bruxelles-sud 6 23 26,1
Bruxelles-Pentagone 27 63 429
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TOTAL 77 214 36,0

5 | Etterbeek 18 41 43,9
6 |Evere 11 24 45,8
7 | Forest 16 34 47,1
8 [Ganshoren 4 20 20,0
9 |Ixelles 49 109 450
10 | Jefte 13 27 481
11 | Koekelberg 8 20 40,0
12 | Molenbeek-Saint-Jean 22 63 34,9
13 | Saint-Gilles 38 95 40,0
14 [Saint-Josse 1 8 12,5
15 [Schaerbeek 53 101 52,5
16 [Uccle 49 139 353
17 | Watermael-Boitsfort 17 35 48,6
18 [ Woluwe-Saint-Lambert 20 55 36,4
19 | Woluwe-Saint-Pierre 14 61 23.0
TOTAL GENERAL 447 1195 37,4

Al'examen de ce tableau il ressort tout d'abord un pourcentage moyen d’'enquéte
concermnant les intérieurs d'llots (selon les criteres définis) de 37,4%, ce qui est assez
élev é.Plus d'un tiers des enquétes concernent donc les intérieurs d'ilots.

De plus, comme nous I'av ons mentionné dans I'explication des criteres d'étude, les
dérogations aux PPAS et aux permis de lotir n’ont pas été reprises dans le cadre de
cette étude. Ces dérogations, si elles étaient prises en compte, pourraient
augmenter le chiffre moyen des avis d’enquéte concernant les atteintes aux
intérieurs d'llots.

Il faut également prendre en compte dans la lecture des chiffres obtenus que
certaines Communes ont mis en place des contréles de terrain plus importants que
d'autres, que le contréle social dans certaines Communes est plus important que
dans d'autres et que ces deux criteres influencent inév itablement le nombre de
permis introduits.

Pour 12 des 19 communes, les avis d'enquéte concernant les atteintes en intérieur
d'llot selon les critéres sus nommeés représentent au minimum 40% de la totalité des
enquétes organisées.

Etonnant : certaines Communes que I'on aurait pu attendre dans cette tranche de

pourcentage comme Anderlecht ou Saint-Josse car présentant potentiellement
beaucoup de batiments en intérieur d'lot, ne s’y retrouv ent pas.
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Il faut mentionner qu’au vu des avis d’'enquétes et des appels téléphonigques

aux services de I'urbanisme des communes de la Région, il est apparu que
I'interprétation des situations varie selon les Communes. Certains objets d’enquéte
sont parfois difficiles & interpréter et pourraient étre considérés par certains comme

des atteintes en intérieur d'llot alors que pour d'autres communes ils n'en seraient
pas.

Les communes dont le pourcentage d’enquéte concernant les intérieurs d'llot est
situé entre 30 et 40% sont Bruxelles-Ville (moyenne), Molenbeek-Saint-Jean, Uccle et
Woluwe-Saint-Lambert. Pour les trois premieres au moins, ce pourcentage élev é
peut s'expliquer par une typo-morphologie du batiassez différente entre les
différentes parties de la Commune, ce qui pourrait porter le chiffre moyen a la
baisse. Les différentes zones du territoire de Bruxelles-Ville ne présentent pas les
mémes pourcentages : Laeken, Bruxelles-Nord-Canal et Bruxelles-Pentagone sont les
guartiers ou les atteintes aux intérieurs d'llots sont les plus importantes, ce quin’est
pas tres étonnant vu la morphologie de ces quartiers.

Les Communes présentant un nombre plus faible d’enquéte portant sur les intérieurs
d'llots sont Anderlecht, Ganshoren, Saint-Josse, Woluwe-Saint-Pierre. Le nombre
d’'enquéte concernant Saint-Josse étant tres peu élev €, il se peut que le résultat ne
soit pas représentatif. (Le service de I'Urbanisme a confiimé par téléphone le
31/05/06 le nombre de demandes infroduites). La position d’'Anderlecht est quelque
peu étonnante, on aurait pu s'attendre & un chiffre plus élev é.

Il n'en reste pas moins qu'il est évident que le probleme des atteintes aux intérieurs
d'lots est indéniablement d'actualité sur tout le territoire ré gional.

b-Présentation et synthése de I'enquéte menée aupres des services
d'urbanisme des 19 Communes de la Région de Bruxelles-Capitale.

Entre février et mai 2006, tous les services d'urbanisme des différentes communes de
la Région de Bruxelles-Capitale ont été interrogés sur le theme des intérieurs d'llofs.
Les questions posées ont porté surla politique menée parla Commune en cette
matiere, si toutefois une politique pouvait étre dégagée, concernant plus
particulierement les changements d'affectation, les parkings en intérieurs d'lots, le
nombre de demandes, la poursuite des infractions et les textes [Egaux communaux.

Les fiches suivantes reprennent les réponses individuelles des Communes aux
guestions posées.
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Anderlecht 07/03/06

Monsieur DEMOL 02/558 08 60
pdemol@anderlecht-irisnet.e

Politique menée

La regle de conduite adoptée dansla Commune vise d respecter les prescriptions
envigueur dansle PRAS et le PRD, a savoir : assainir les intérieurs d'llots et les
verduriser.

Ceci dit, certains intérieurs d'llots du teritoire communal sont tres denses et la seule
possibilité d’en augmenter la v erdure serait de suggérer v oire de demander lors de
I'infroduction des demandes de permis de placer des toitures v égétales sur les toits
plafts.

Regulierement, le service de I'urbanisme de la Commune effectue des recherches
pour obtenir une documentation technique la plus complete et la plus d jour afin
d’informer au mieux les demandeurs. Une journée d’information sur le sujet organisé
d un niveau régional serait bienv enue.

Change ments d'affectation

Les changements d’affectation demandés pour des batiments en intérieurs d'llots
peuv ent étre autorisés selon les prescriptions en vigueur dans la Zone. Les conditions
d’habitabilité doivent étre respectées et la nouv elle affectation ne doit pas porter
atteinte au batiment principal et aux batiments v oisins.

Il ariv e que ko Commune refuse des changements d’affectation v ers du logement
en intérieur d'llots. La Commune accepte le risque de la friche si les conditions
d’'habitabilité ne sont pas réunies.

Ceciparce que le teritoire communal est en partie fres densément peuplé.
Certains quartiers, comme celui de Cureghem, sont méme surpeuplés et posent des
problémes de stabilité sociale.

La Commune est préte a répondre a la demande d’augmentation du parc de
logement, mais pas a n'importe quel prix. Une des prioritésv eille donc a éviter de
densifier dav antage ce qui existe. La création de logement sur le territoire bruxellois
doit se penser au niveau régional, v oire suprarégional.

La Commune se dit aussi préte a aftendre le temps de «la bonne idée » pour un
temrain ou batiment en intérieur d'llot, méme si la friche est nécessaire durant un
certain nombre d’années. Pour exemple, le probleme de I'llot Bosch est en train de
se résoudre apres plusieurs projets introduits mais toujours refusés (chaussée de Mons,
rue de la Clinique, rue de la Brasserie, ...). Le batiment industriel a front de v oirie v a
dev enir du logement av ec des rez commerciaux, I'intérieur d'llot sera traité en zone
de Cours et Jardins.

Parkings
En général les parkings en intérieurs d'llots ne sont pas autorisés.

Nombre de demandes
lly a une augmentation des demandes de permis concernant des intérieurs d'llot

depuis les cing dernieres années. Ceci dit, beaucoup de ces demandes
concement des «lofts » ou pseudo lofts, appelés ainsi alors qu'ils ne sont finalement
gue des batiments compartimentés mais situés en intérieurs d'ilots.
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Poursuite des infractions

En matiere de poursuite des infractions, la méthodologie est la méme que pourles
infractions hors intérieurs d'llots, le probleme étant le manque crucial d'effectif pour
constater les problemes et suivre les dossiers. Aujourd’hui sur le teritoire communal, il
y a un seul inspecteur qui ne se déplace que suite d une plainte écrite. Lorsque des
infractions font I'objet d’'un constat, celui-civa au Parquet quidemande au
propriétaire de se mettre en ordre. C'est la Police qui est alors chargée de faire
respecterla Loi.

Textes Iégaux communaux
Plusieurs PPAS sur le territoire communal reprennent des indications concernant les
intérieurs d'llots.
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Auderghem 07/03/06

Monsieur KEEPEN 02/676 48 54
p.keepen@auderghem.be

Politique menée

Auderghem est une Commune dont le teritoire est différencié en deux grandes
zones en ce qui concerne I'habitat. Une zone d’habitat urbain mitoyen, une autre
av ec des grandes propriétés sur des terrains parfois assez v astes.

La politique menée parla Commune en ce qui concerne les intérieurs d'llots vise a
I'amélioration générale de la qualité de I'ensemble (habitat, verdurisation,..).

La v erdurisation ou la conserv ation des espaces v erts est toujours demandée.

Changements d’'affectation
Le changement d’affectation en logement est en général autorisé, dans le but de

ne pas laisser se tfransformer des biens en friche. Mais la demande n’'est pas du tout
élev ée sur le territoire communal.

Parkings
En général les parkings en intérieurs d'llots ne sont pas autorisés.

Nombre de demandes
lIn'y apas d’augmentation du nombre de demandes concernant les intérieurs

d'llots ces dernieres années, par contre une nette tendance a la division des biens,
gue ce soit pour des habitations ou des terrains situés en intérieur d'llot ou non.

Poursuite des infractions

En matiere de poursuite des infractions la méthodologie est la méme que pour les
infractions hors intérieurs d'llots et la politique générale reste I'amélioration de
I'ensemble de tous les points a prendre en compte.

Textes légaux communaux

Ily a un point concernant la protection des intérieurs d'llots dans le dossier de base
du PCD.
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Berchem Sainte Agathe 11/04/2006

Madame Sonia De Taevernier
Tél. : 02/464.04.40 - Fax : 02/464.04.92
sdetaevernier@1082berchem.irisnet.be

Politique menée

La commune de Berchem n’a pas une tfradition industrielle importante et peu de
projets concernent les intérieurs d'ilof. Elle est essentiellement résidentielle. La moitié
est constituée de quartiers anciens, formés d'ilots relativement vastes, avec grands
jardins. L'autre moitié, qui date de la seconde moitié du 20° siecle, est formée d'ilots
plus petits avec jardinets. Les constructions en intérieur d'llot y sont essentiellement
des abris de jardin.

La commune désire préserv er ces intérieurs d'llot, considérant qu’ils participent de la
qualité de I'espace commun des habitants.

Change ments d’affectation
lly aeu, en 15 ans, une quinzaine de changements d'affectations concernant les
intérieurs d'llot (batis industriels en logement).

Parkings

Les garages sont généralement installés contre I'habitation.

(La commune limite la minéralisation des jardinets-avant a 50% lorsqu’ily a un
garage, et ne la permet paslorsqu’iln’y a pas de garage).

Les constructions en sous-sol en intérieur d'llot ont un taux d'emprise limité, et sont
obligatoirement couv ertes d'une couche de temre arable de 40 ou 60 cm minimum.

Nombre de demandes
Ily a tres peu de demandes concernant les intérieurs d'llofs.

Poursuite des infractions

lIn'y apas beaucoup d'infractions concernant les intérieurs d'ilots.

La commune se focalise plus sur les antennes paraboliques et I'abattage des arores.
Les infractions sont aussi souv ent liées a la minéralisation des zones de recul
permettant le parking sur le jardinet av ant.

Siune infraction est constatée, que ce soit en intérieur d'llot ou non, I'envoid’un
courier suffit généralement & la remise en état initial du bien. Le Procées-v erbal est
rare.

De I'avis du responsable régional, la commune de Berchem est I'une des 19 &
poursuiv re les infractions sur son territoire. Ce sont essentiellement les membres du
College quisignalent les situations imégulieres au service de 'urbanisme.

Textes Iégaux communaux
Tous les PPAS précisent clairement I'affectation armiere et limitent les constructions

(abris de jardin). Les plus récents précisent la densité desilotfs ef le faux d’emprise
des constructions, en sous-sol €galement.

La commune impose un maximum de v erdurisation et cblige, dans chaqgue projet,
I'aménagement d’une couche de terre arable de 40 ou 60 cm minimum.

Dans les permis de lotir, la commune impose systématiguement une densité
minimum d’arbres. Dans le PCD, la commune s'est fixé des objectifs pour préserv er
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la qualité des intérieurs d'lot. La commune attend que le RRU soit révisé pour finaliser
le RCU qui a été entamé.
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Bruxelles-Ville 19 mai 2006

Marie Demanet, DDV
ddv-aos@brucity.be
02279 31 51

Politique menée :

La Ville de Bruxelles souhaite préserv er la qualité des intérieurs d'ilot et parla, ka
qualité de vie de ses habitants. La politique menée vise d maintenir et promouyv oir les
espacesv erts en intérieurs dlots, de préserv er les annexes et bdtiments s'ils
présentent un intérét patrimonial et architectural et de fav oriser I'installation de
toitures v ertes.

Une recommandation a été publiée en 1997 concernant les projets d'architecture
dans le centre historique, un des pointsde cefte recommandation concerne
spécifiguement la qualité des intérieurs d'llot.

Changements d'affectation :

Les demandes sont examinées au cas par cas, dans le souci de préserv er la qualité
du bati et de la vie des riv erains.

Il existe de nombreuses structures anciennes & v ocation « passive » (leur présence ne
génére que peu ou pasde nuisances). Lorsqu'une demande de changement
d'affectation est intfroduite, ce sont alors les nuisances amenées par la
transformation du bien et son utilisation qui sont prises en considération.

Parkings :
Le parking résidentiel n’est pas autorisé en intérieur d'llot. La tfendance est de

décourager I'usage de la v oiture au centre historique et de préserv er le patrimoine.
Le parking est accepté pour un nombre de places limitées et quand il est
indispensable pour le maintien d'une entreprise, ceci pour maintenir la mixité en
milieu urbain.

Ce sujet est un point de divergence av ec la circulaire Régionale qui demande au
minimum une v oiture par logement alors que la commune demande au maximum
un emplacement par logement.

Nombres de demandes :
Sur 25 demandes introduites par semaine, plus ou moins 4 ou 5 portent afteinte en
intérieur d'llot (environ 250 par an).

Infractions :

Le nombre de personnes chargées de détecter les infractions urbanistiques est
insuffisant. De plus, celles-ci ne sont pas évidentes d mettre en évidence, la plupart
du temps elles sont détectées parce qu’on constate une activité liée d un chantier,
ou sur plainte des habitants, mais également lors des suiv is de permis
d’'environnement délivrés.

Les inspecteurs interviennent surtout en cas de problématique vive : probléeme de
salubrité, d'hygiene, de nuisances.

En cas d'infraction constatée, il y a arét des travaux et pose de scellés. Le
propriétaire dev ra introduire une demande de régularisation.

La remise en pristin état peut étre demandée, mais c’est un combat difficile !

Le suivides infractions demande du personnel, du femps et des moyens financiers.
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Dans le cas d’'une demande de remise en pristin état, les procédures sont longues et
fastidieuses en terme juridique, demandent beaucoup d'énergie pour obtenirun
résultat satisfaisant. Certains dossiers font matiere d’exemple.

Ilmangue « un crédo politique » pour soutenir ce combat, il serait pertinent de
travailler en concertation avec d'autres services y compris la Région.

Les objectifs de la Ville de Bruxelles sont de préserv er la qualité du cadre de vie des

habitants dans le souci de trouv er un équilibre. « Il est nécessaire de se laisser
éduquer par les habitants » ceux — cideviennent alors des partenaires d part entiere.

Textes Iégaux communaux :

Certains PPAS protegent les intérieurs d'llot, cependant il y a des possibilités non
exploitées comme le reglement zoné, qui est un reglement communal surtout utilisé
pour les espaces publics et les facades, il pourrait également étre utilis€ pourles
intérieurs d'llot. (Reglement Zoné : traite I'ensemble d’un teritoire, moins lourd qu’'un
PPAS). Les PCD sont difficlement applicables dans le cadre des intérieurs d'llot, ils
sont difficlement opposable dans la pratique.

Les intérieurs d'lot sont difficiles & intégrer dans les contrats de quartier, et
mériteraient une attention particuliere dans ce type de projet.
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EHerbeek 14/03/06

Monsieur Smidts 02/627 27 58
ysmidts@etterbe ek.irisnet.be

Politique menée

La regle de conduite généralement adoptée parle College des Bourgmestre et
Echevinsvise a respecter les prescriptions en vigueur dans le PRAS et le PRD, &

sav oir : assainir les intérieurs d'flots et les v erduriser.

Les demandes de permis concernant les intérieurs d'llots qui sont introduites dans la
Commune sont étudiées systématiquement au cas par cas.

En Zone d’habitat :

- siun intérieur d'llot fermé est totalement v ert, il est rare que la Commune autorise
une nouvelle construction, le refus est excessivement fréquent, voire systématique.

- sil'intérieur d'llot fermé est déja bati partiellement ou entierement, dans le cas ou |l
n'y a pas de changement d’affectation demandé, le v olume autorisé va étre au
maximum celui existant. C'est-0-dire que la Commune va accepter des
modifications intérieures du batiment en intérieur d'llot dans la mesure ou celles-ci
respectent les conditions exigibles, mais ne v a pas ou tres rarement autoriser une
augmentation du volume construit.

- sil'intérieur d'llot fermé est déja bati partiellement ou entierement, et qu’ily aune
demande de changement d'affectation, dans la mesure ou celle-ci est acceptée,
le volume autorisé sera systématiqguement plus petit que celui existant. Il faut, dans
ce cas, que l'intérieur d'lot soit amélioré d’'une maniere ou d'une autre.

C'est par exemple le cas de la rue Beckers, ou le permis vient d’étre octroyé.
L'intérieur d"llot était occupé presque totalement par une carrosserie. Le permis
octroyé a permis de garder un batiment en intérieur d'lot (soit 30 a 40% de la
surface qui était auparavant batie). Les autres b&timents de I'intérieur de I'llot seront
démolis et les terrains v erdurisés. Pour le b&timent prév u en intérieur d'llot, la
demande était R+2+toiture a deux versants habitable, ce qui a été accepté est
R+1+toiture plate et v erdurisée.

En Zone mixte :

-les demandes d’extension pour des entreprises existantes peuv ent étre acceptées,
dans le but de les maintenir. C'est par exemple le cas de Schleiper ou Cobelv er qui
viennent de s'étendre en intérieur d'llot.

Changements d’'affectation

Les changements d’affectation demandés pour des batiments en intérieur d'ilots
peuv ent étre autorisés selon les prescriptions en vigueur dans la Zone. lls doiv ent
alors répondre aux conditions légales de leur affectation. Les demandes sont
examinées au caspar cas.

De maniere générale les entreprises tendent a quitter la Commune, le bas du
temitoire communal devient de plus en plus résidentiel.

Les quartiers de la Place Jourdan et I' Arsenal maintiennent un caractere semi-
"industriel".

Parkings

En général les parkings en intérieur d'ilots sont toujours demandés si I'ampleur du
projet le nécessite. lls doiv ent étre en sous-sol obligatoirement et une partie du site
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doit étre maintenue en pleine temre. De plus les parkings en sous-sol doiv ent maintenir
un caractére v erdurisé en surface.

Nombre de demandes
lly a une augmentation des demandes de permis concernant des intérieurs d'llot
depuis les cing dernieres années.

Poursuite des infractions

En matiere de poursuite des infractions la méthodologie est la méme que pour les
infractions hors intérieurs d'ilofs.

Lorsqu'il y a plainte, une demande de mise en ordre est demandée au propriétaire.
En regle générale, les propriétaires se plient aux injonctions méme si leur action n'est
pas directe.

Textes légaux communaux

Le projet de PCD comporte des points relatifs & I'amélioration des intérieurs d'llots,
concernant le maillage v ert, le bruit, I'éclairage nocturne (demande aux bureaux en
intérieur d'"llot de prév oir un systeme d’'occultation des fenétres).
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EVERE 21/03/06

Monsieur DEFAWE 02/247 62 37
directeur@evere.irisnet.be

Politique menée

La regle de conduite adoptée dans la Commune vise a respecter les prescriptions
envigueur dansle PRAS et le PRD, & savoir : assainir les intérieurs d'lots et les
verduriser. Le PCD approuvé en juillet 2005 confirme et affine ces prescriptions.

Les demandes concernant les intérieurs d'llots sont examinées au cas par cas.

Ev ere est une commune mixte au départ, avec beaucoup d'ateliers et de boxes de
garages en intérieurs d'llots. Ces constructions sont en général autorisées par des
PPAS des années 60 qui couvrent une grande partie du teritoire communal.
Certains PPAS ont été abrogés parle PCD.

Les nouv eaux PPAS ne permettent plus ce genre de constructions en intérieurs d'flofs.
La Commune essaye actuellement de protéger dans tous les cas les intérieurs d'ilots,
méme lorsqu’ils sont couv erts par des anciens PPAS, le probleme étant alors de faire
face aux propriétaires quirev endiquent les avantages acquis sur base de ces PPAS.
Dans la mesure du respect des prescriptions des différents textes légaux, et des
conditions d"habitabilité des lieux, la Commune ne refuse pas de densifier les Tlots
afin d’accroitre la population. La question posée est alors de sav oir jusqu’a quel
degré peut se faire la densification pour que la Ville puisse étre affectée au plus
grand nombre, accueillir un maximum de gens dans un environnement de qualité.

Protection des espaces verts

Les prescriptions du RRU en matiére de surface de perméabilité a préserv er sont
appliguées. La Commune essaye toujours de préserv er les espacesv erts et les
arbres.

Parexemple, le projet intfroduit chaussée de Louvain, entre I'avenue Grosjean et la
Commune de Schaerbeek, a d0, d la demande de la Commune, étre entierement
organisé autour d'un arbre remarquable afin non seulement d’en faire profiter les
occupants, mais également les passants depuis I'espace public.

La Commune demande aussi souv ent de v égétaliser les toitures plates. Deux
toitures communales sont d’ailleurs réalisées av ec ce procédé, d la Maison
Communale et sur le toit du préau d'une école. La Commune a également mis en
place des primes communales a la v égétalisation des toitures.

Change ments d’affectation
Les changements d’affectation demandés pour des batiments en intérieurs d'llots

peuv ent étre autorisés selon les prescriptions en vigueur dans la Zone. Les conditions
d'habitabilité doiv ent étre respectées.

Lorsqu’un permis est introduit pour un changement d'affectation d’'un batiment en
intérieur d"llot v ers du logement, la Commune demande souv ent d’assainir I'intérieur
d'llot. Elle demande parfois méme la démolition d'une partie des batiments
existants.

Il'y a une croissance du nombre de demandes pour transformer des anciens ateliers
en lofts.

Parkings
Pour les nouv eaux projets, les parkings en intérieurs d'llots doiv ent étre en sous-sols.
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Pour les nouv eaux lofissements, les habitations doivent contenir un garage a
I'intérieur de chaque habitation.

Nombre de demandes
lly a une augmentation des demandes de permis concernant des intérieurs d'llot
depuis les cing dernieres années.

Poursuite des infractions

En matiere de poursuite des infractions la méthodologie est la méme que pour les
infractions hors intérieurs d'llots. Par mangue de personnel, il n'y a pas de recherche
systématique d’éventuelles infractions. La Commune intervient sur base de plaintes
ou des constations d’agents communaux. Du personnel de contréle est en cours
d’engagement

Textes légaux communaux

Comme précédemment mentionné, plusieurs PPAS définissent des prescriptions
concernant les intérieurs d'ilots.

Le PCD affine les prescriptions du PRAS et du PRD.

Un des objectifs du PCD est d’assainir les intérieurs d'llots dont les sites abandonnés.
Actuellement, la Commune ne dispose pas d'une liste des sites abandonnés
indépendante de la liste desimmeubles abandonnés taxés. Cette dermiere fait
réellement bouger les propriétaires
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Forest 25/04/06

Monsieur Diesbecq
jmdiesbecq@forest.irisnet.be
Tél: 02/34817 23

Politique menée
La Commune s'efforce de garantir au maximum le confort des habitants et la
qualité desilofs.

Change ments d’affectation
La Commune accepte de modifier les affectations des nombreux ateliers en

logement, a condition de respecter les normes d'habitabilité et d’éclairement des
logements (cf. RRU). Elle v eille également a aérer les Tlots au maximum.

Parkings

Il existe peu de parkings en intérieur d'llot. Quand ils existent, ce sont des boxes. lls
sont principalement situés dans les parties de la Commune construites dans les
années '60. La Commune accepte la construction de nouveaux parkings en
intérieur d'llot siils sont souterrains et recouv erts par une couche de terre permettant
la v erdurisation.

Nombre de demandes
Il existe relativement peu de demandes relativ es aux intérieurs d'llot, aucune

év olution significative n'a été constatée ces dernieres années.

Poursuite des infractions
La Commune constate rarement les infractions en intérieur d'llots car aucun

fonctionnaire n'y accede.

Textes légaux communaux
Le PCD est bientdt a I'enquéte publique.

Il existe quelques PPAS, dans lesquelsiln’y a pasde prescription particuliere aux
intérieurs d'llots.

Le reglement sur les batisses est toujours d’application, pour les parties non abrogées
par les reglements supérieurs (RRU, PRAS, PPAS). Il ne comporte pas non plus de
prescriptions particulieres concernant les intérieurs d'ilots.
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Ganshoren 04/04/06

Monsieur De Wannemaeker
Contact : 02 464 05 42
cdewannemaeker@ganshoren.irisnet.be

Politique menée
La majorité du territoire de Ganshoren est couv ert par des PPAS (+/- 85 %), la
Commune s’en tient aux prescriptions des textes en vigueur.

Les changements d'affectation
Lors de commissions de concertation les autorités Régionales présentes font

respecter les consignes (COBAT)

lIn'y apas de dérogation pour les atteintes en intérieur d'ilof.
La plupart des PPAS en vigueur sont anciens et ne comespondent plus ¢ la réalité de
terrain.

La Commune a fait réaliser une étude globale de ses PPAS parrapport au PRAS et a
entamé I'abrogation d'une série de PPAS.

Actuellement le PPAS VI Charles Quint - Basiique (1987) qui autorise la présence de
box de garage en intérieur des ilots est en procédure d’abrogation.

Seuls trois flots (repris au PRAS en «zone mixte ») feront I'objet d'une modification de
PPAS. Cette modification vise essentiellement & protéger le loge ment.

Parkings
Le parking est autorisé en intérieur d'llot en regard de ce qui est mentionné au PPAS,
de méme que les boxes de garage méme en fond de parcelle.

Nombre de demandes
Environ 50 % des demandes concernent les intérieurs d'ilot.

Textes légaux et communaux

La commune se référe principalement au RRU.

Apres entrée en vigueur du nouveau RRU, la Commune envisage d’élaborer un
nouv eau reglement communal d'urbanisme (RCU).

Poursuite des infractions

En cas d’infraction, les procédures légales sont appliquées, malheureusement ily a
peu de suivi concernant les permis d’urbanisme déliv rés. Les infractions relev ées
proviennent de plkaintes de particuliers. Sur les cing dermniéres années, 5 cas de
remise en pristin état ont été effectuées.
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Ixelles 16/03/06

Monsieur Louis 02/515 67 17

louis@ixelles.be
TEXTE CORRIGE par M. LOUIS le 25 mai 2006

Politique menée

La ligne de conduite généralement adoptée parle College des Bourgmestre et
Echevinsvise & respecter les prescriptions en vigueur dans le PRAS et le PRD. Plus
précisément en ce qui concerne les intérieurs dlots, a tenir compte de leurs
caractéristiques, A les assainir et les v erduriser.

La Commune d’Ixelles a la particularité de posséder un Reéglement de Batisse datant
de 1948 qui interdit 'usage d'habitation pour tout local situé dans un arriere-
b&timent. Ce reglement fixe également une hauteur maximale de référence de 7
metres pour les arriere-batiments.

Cette situation impligue que toutes les demandes portant sur des batiments en
intérieur d'lot sont examinées au vu de ces dispositions.

Les demandes de permis concernant les intérieurs d'llots qui sont infroduites dans la
commune sont réglées sy stématiquement au cas par cas:

de maniére générale :

-une atftention particuliere est apportée aux vues et vis-a-vis : outre les
réglementations d'usage, la Commune demande que les pieces de vie dans le
batiment en intérieur d'llot soient orientées de telle facon & ce que leurs vues ne
soient pas génantes pour le b&timent principal. C'est-a-dire que les activités de jour
ou de nuit soient de préférence en vis-a-vis.

-La Commune encourage l'organisation des batiments autour de patios intérieurs si
la situation le permet.

-la Communev eille a ne pas surdiviser les b&timents en intérieur d'llots afin de limiter
les nuisances pour l'lot.

-la Commune limite les possibilités d’aménager de v astes terrasses ou de grands
balcons en intérieur d'lot qui pourraient occasionner des nuisances sonores par une
occupation intensive (fétes, soirées,...).

-une atftention particuliere est apportée aux toitures plates des batiments en intérieur
d'lot afin d’év tter la multiplication des toitures en rev étement bitumeux :
verdurisation, graviers, zinc, si possible.

-la Commune v eille & demander I'aménagement des parcelles en respectant les
espacesv erts dans les lots : plantation d’'arbres & haute tige, v égétalisation,
percolation des sols.

pour des constructions existantes :
-I'idée générale qui prévaut dans I'analyse des cas est d’essayer de maintenir le bati

existant siil est intéressant et de le mettre en v aleur.

En exemple, le cas particulier d'une tourelle hexagonale en briques et pierres
blanches existante en intérieur d'ilot, pour laguelle la Commune a émis des
conditions sur I'interv ention demandée.

pour des constructions neuves :
-les demandes sont examinées au cas par cas.
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Changements d’'affectation

Les changements d’affectation demandés pour des batiments en intérieur d'ilot
peuv ent étre autorisés selon les prescriptions en vigueur dans la zone. lls doiv ent
alors répondre aux conditions légales de leur affectation.

Sile batiment est utilisé pour un autre usage que I'habitat, la Commune essaye de
maintenir 'affectation existante (pour autant gu'elle ne nuise pas aux qualités de
lintérieur de Ilot) afin de préserv er une mixité des fonctions.

-le cas particulier du PPAS Bondael prév oit I'affectation des intérieurs d'llots en cours
et jardins ou en boxes de garage ou entrepbt. Le COBAT interdit actuellement au
fonctionnaire délégué de déroger aux prescriptions des PPAS d'avant 1962, ce qui
est le cas de ce PPAS. Les demandes pour des affectations ou gabarits autres que
ceux prévus pour les intérieurs d'llots compris dans le périmetre du PPAS sont donc
systématiquement refusées.

-en exemple, le cas de BMW, rues du Magistrat, Tenbosch, Campenhout, ou BMW
occupe toute la parcelle trav ersante et souhaite quitter 'endroit. La Commune a
émis des recommandations pourviser & maintenir la parcelle en activité productive
ou commerciale. La Commune est susceptible d'accepter les constructions en
intérieur d"llot dans ce cas, a raison de ne pas dépasser 40% d'emprise au sol pour
les rez-de-chaussée et 25% pour les étages. Dans ce cas, le parking souterrain
existant serait conserv é.

Parkings
Les parkings en intérieur d'llot sont presque toujours refusés. Les demandes sont
examinées au caspar cas, le choix définitif dépend aussi des plaintes recues.

Nombre de demandes
Il'y a une tres forte augmentation des demandes de permis concernant des
intérieurs d'llot depuis les cing dernieres années.

Poursuite des infractions

En matiere de poursuite des infractions, la méthodologie est la méme que pourles
infractions hors intérieur d'"llot. Le dossier d'infraction remonte a la Région. Le
processus mis en place en cette matiere est long.

Textes Iégaux communaux
Les PPAS, les permis de lotir, le Reglement sur la Batisse et certaines conv entions

(prév oyant des profondeurs de batisse) reprennent des prescriptions relatives aux
intérieurs d'llofs.
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Monsieur Marc Janssens
Contact : 02423 13 87
mjanssens@)j ette.irisnet.be

Politique menée

La Commune est attentive au respect des normes en vigueur établies par la
réglementation: le PRAS, le PRD, les PPAS et le Reglement Général sur les Batisses, en
aftente du nouveau RRU. La Commune a travaille avec I' AVCB et la majorité des
services Urbanisme des autres communes de la région a I'élaboration d'un
Reglement Communal d'Urbanisme (RCU) (le but étant d’'av oir un texte commun
aux différentes communes pour une maijorité d’articles du RCU la plus grande
possible) qui annulera le reglement général sur la batisse qui date de 1961. Cette
procédure d’'élaboration est toutefois & I'arrét pour le moment dans I'attente du
nouv eau RRU.

Lors des demandes de permis, sile projet porte atteinte a I'intérieur d'ilot, I'attention
de la Commune portera sur la préserv ation de la v erdurisation et le respect du
calme.

Elle évite d'autoriser des transformations ou affectations qui permettent que
I'intérieur de I'llot devienne un lieu de passage intense surtout en soirée quand
I'affectation est autre que le logement (exemple : salle de sport) afin de préserverla
quiétude des habitants. L'attitude générale quiprév aut est que le logement est
I'affectation premiere a Jette et que c’est donc & toute installation, commerce,
exploitation qui prévoit une autre affectation que le logement de v eiller au respect
de la compatibilité avec I'habitat et de prendre toutes les mesures qui s'imposent en
la matiere.

Change ments d’affection

Beaucoup de demandes concernent |'affectation en logement d’anciens
batiments industriels. Elles font la plupart du temps I'objet d’une dérogation au
Reglement Général sur les Batisses de 1961 qui interdit le logement en arriere-
batiment et sont également soumises & enquéte publique et a la commission de
concertation pour actes et travaux en intérieur d'iloft.

L'affectation en logement en intérieur d'llot est autorisée en fonction des normes
établies parle RRU et le Code du Logement. La disparition du RRU depuis début avril
2006 n'est pas de nature A nous faciliter la tdche puisque nous dev ons maintenant
faire appel aux notions de bon aménagement des lieux et de conditions de confort
et d"habitabilité pour justifier nos avis et/ou conditions.

La Commune tente d’éviter toute promiscuité trop importante entre habitants en
intérieur d'llot et prend soin de ne pas frop densifier le logement.

Tant en intérieur d'llot que dans le bdti a rue, les b&timents datant d’avant 1932 font
I'objet d'une attention particuliere. lls sont, en général, sauv egardés du moins s'ils
présentent un intérét patrimonial. La Commune demande alors de conserv er une
trace des affectations précédentes (par exemple en laissant les chassis &
I'identique). Sielle le juge nécessaire, la Commune ou la commission de
concertation demande I'avisde la Commission Royale des Monuments et Sites.
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Parkings

lIn'y apas de réeglementation particuliere concermnant les parkings, cette matiere est
régie par une circulaire ministérielle qui donne des directiv es en la matiere mais qui
n'a pas force de loi. Les demandes sont donc examinées au cas par cas. Le principe
général qui prévaut est celui d’éviter autant que possible les allées et venues de
véhicules en intérieur d'llot. L'autorisation peut év entuellement étre délivrée siles
places sont limitées, si cela ne prov oque pas trop d'allées et v enues particulierement
en soirée, et siune v erdurisation de I'espace (par exemple pergola au-dessus des
emplacements de stationnement) est prévue. Un tel aménagement a plus de
chances d'étre autorisé en zone mixte ou de forte mixité qu’en zone d’habitation ou
d'habitation a prédominance résidentielle. La v erdurisation de I'espace sera de
toute facon demandée en zone mixte et de forte mixité également.

La commune de Jette est tres résidentielle, la majorité des zones sont affectées a du
logement et la priorité est de minimiser les nuisances.

Nombres de demandes
Les demandes sont assez fréquentes.

Poursuite des infractions
Les infractions sont relev ées sur base de plaintes des habitants ou sur repérage du
contréleur communal. Les démarches sont alors les suivantes :
1- voirsi le projet en cours est autorisable et sécurisé
2- le maitre d’ouvrage en infraction est invité a intfroduire une demande de
régularisation et a arréter les fravaux dans I'aftente de son permis
3- en cas de mauvaise volonté, il y a procesv erbal
4- pose de scellés sinécessaire (non respect de I'ordre d’interruption des actes
et fravaux, efc ...)
La demande de remise en pristin état est exceptionnelle. En général, la Commune
demande des modifications du projet avant de délivrer le permis. Des amendes
peuv ent étre appliquées. Dans ce cas ce sont les instances régionales d'urbanisme
et le procureur du roi qui fixent le montant.,

Textes légaux

La Commune se réfere aux PPAS et au reglement général sur la batisse, au RRU et
autres textes législatifs comme le code du logement en attente d'un RCU. La
disparition du RRU depuis début avril 2006 n’est, & ce niv eau-ci, également pasde
nature a nous faciliter la tache.
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Koekelberg 11/04/06

Monsieur Gaétan Vandersmissen
Tél. : 02/41214 11
urbanisme.koekelberg.irisnet.be

Politique menée

De maniére générale :

Les nombreuses demandes en intérieur d'llot concernent essentiellement I’extention

d'immeubles unifamiliaux ou pour une (sur)division, ou la rénovation d’'immeubles

existants.

La Commune de Koekelberg vise, avant-tout, a préserv er desilots qui garantissent la

meilleure qualité de vie possible.

En regle générale, les v olumes existants peuv ent étre conserv és, et les nouv elles

constructions sont interdites, sauf cas particulier:

- pour les extensions sur parcelles aigués (par exemple dans des coins d'ilots), et dans
une configuration de mitoyens, surplombant une petite cour, on accepte de
couv rirla cour ou d'augmenter le niveau d'annexes existantes, s'iln'y a pas
d’incidences pour la luminosité des logements v oisins.

-la Commune accepte une extension du taux d'emprise sur une parcelle exigué
dans la mesure ou I'espace reste insuffisant pour aménager un jardin, ou une cour
mal aéree.

Dans tous les cas, la Commune reste attentive & ka qualité architecturale des

immeubles.

Changements d’'affectation

Le reglement communal sur les batisses, dont la demiere révision date de 1956,
interdit tout logement en intérieur d'llot. Néanmoins, la Commune peut accepter
des demandes de changement d'affectation v ers du logement apres une analyse
détailée et une demande de dérogation au fonctionnaire délégué.

La décision communale se prend donc au caspar cas en fonction des nuisances
possibles et est parfois contrariée par celle du fonctionnaire délégué.

Pour les projets de lofts dans des ateliers ou entrepbts existants a I'arriere des
logements, la Commune est regardante a la viabilité, et étudie lesv ues en intérieur
d'lot. La densification, la mixité et les besoins de parking sont les facteurs qui
interviennent dans le choix de I'autorisation du changement d’'affectation
demandé.

Parkings

La commune exige au moins un emplacement parlogement pour les nouv eaux
projets. S'il arriv e que des parkings occupent le sous-sol d'une parcelle entiere, leur
toit doit étre v erdurise.

Nombre de demandes
Concernant les sous-sols en intérieur d'llot, ce sont essentiellement des parkings de
nouv eaux immeubles a appartements qui font I'objet de demandes .
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Poursuite des infractions

La principale infraction relev ée, la surdivision du logement, n'est pas centrée surles
intérieurs d'llot. En cas de construction illicite a I'ariére (plus importante que des
fermetures de terrasses), la commune exige la remise des lieux en pristin état.

Textes Iégaux communaux

Les PPAS ont tous des zones de cours et jardins av ec une profondeur de construction
limitée (14 ou 15 metres).

Le dossier de base du PCD est gelé. La Commune attend le feu v ert pour relancer
une nouvelle étude.

Le reglement communal sur les batisses, dont la derniére révision date de 1956,
inferdit tout logement en intérieur d'llot.
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Molenbeek 06/04/06

Monsieur Paul Lemaire
Contact : 02/412 37 62
plemdire @molenbeek.irisnet.be

Politique menée :

La Commune se réféere aux prescriptions du RRU et du PRAS, & sav oir : assainir les
intérieurs d'llots et les v erduriser.

De maniere générale, elle v eille a éviter de dentsifier les intérieurs d'lots et &

préserv er les zones perméables.

La Commune v eille en regle générale a privilegier le confort des logements existants
et 4 préserv er la quiétude des habitants.

Les demandes sont foujours examinées au cas par cas.

Change ments d’affectation

Ily a beaucoup de demandes pour des changements d'affectation d'anciens
batiments industriels en lofts.

Ces demandes étaient il y a quelgues années encore considérées comme des
opportunités de nouvelles affectations pour des batiments industriels désaffectés.
Actuellement, le nombre de demande pour des fransformations de ce type est tel
que la Commune a plutét tendance a évaluer leur qualité intrinseque de maniere
bien plus radicale qu'auparavant. Aujourd’huiles demandes d'affectation
industrielle ou de petit atelier pour des batiments situés en intérieur d'llots, dans le
respect des normes en vigueur, auront tendance a étre soutenues par la
Commune.

Ily a également beaucoup de demandes qui émanent d’ASBL pour autoriser des
salles de féte et/ou des lieux de cultes (églises, mosquées).

Les critéeres de choix pour I'octroi ou le refus du permis sont principalement le respect
de la quiétude des habitants et aussi les possibilités de places de stationnement si
I'usage projeté du batiment implique la venue d'un grand nombre d'usagers, ceci
surtout sile projet est situé en zone d’habitation.

Les autres criteres de choix concernent la qualité architecturale du b&timent, le
respect des normes incendies, la sécurité, I'intégration dansle quartier, I'acces au
public et le public visé avec un jugement pertinent surla présence de certaines
associations.

Parkings

Les demandes d’'implantation de parking en intérieur d'llot ne sont en général pas
autorisées a I'air libre.

lls ne sont acceptés que:

-s'ils ont été autorisés précédemment par permis,

-s'il s'agit de 2 ou 3 v éhicules dans une zone imperméable, ne pertubant pas les
logements v oisins. Dans ces cas (un cas a été accepté) la Commune demande la
couv erture de cette zone par une pergola

-s'il s'agit d'une zone imperméable déja destinée au parking ou une zone de
chargement/déchargement de marchandises,

Sinon ils devront étre situés en sous-sol ou dans une partie des locaux du rez-de-
chaussée.
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Nombre de demandes

Surune moyenne d'une trentaine de demandes de permis par mois, cing ou six
concernent des transformations d’'ateliers ou b&timents industriels en lofts.

Poursuite des infractions

Deux personnes sont chargées d’exercer un contrdle sur le temrain et constatent les
infractions. Siinfraction ily a, les procédures légales sont alors mises en ceuvre :
constat, proces-v erbal, demande de régularisation, arét du chantier, ef si
nécessaire une plainte peut étre déposée au parquet. Les demandes de remises en
pristin état restent exceptionnelles.

Textes légaux

La Commune se référe au RRU, au PRAS, au PRD, au PCD et aux PPAS siils existent. lls
n'y a pas de particularité précise d’'un texte ou I'autre en matiere d’intérieur d'llot.
Les demandes sont examinées au cas par cas au regard des textes existants.
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Saint-Josse 26/04/06

Monsieur Ruelle
Contact: 02220 26 11
bruelle@stjiosse.irisnet.be

Politique menée

Saint-Josse possede un bati ancien et densément peuplé.

Actuellement, la Commune est particulierement et principalement confrontée au
probleme de la division des maisons originellement unifamiliales en multifamiliales.

L' offre sur le territoire communal pour des « grands » logements se réduit alors que la
demande reste importante. Dans cette dynamique, les espaces en intérieurs d'ilots
sont évidemment conv oités.

Face a cette évolution, la Commune répond aux demandes en visant & respecter
les intérieurs d'llots comme endroits de quiétude. Certains travaux sont acceptés si
les nuisances sont minimes. Les batiments anciens en intérieur d'llot comme des
écuries, des ateliers, sont sauv egardés dans la mesure du possible.

Les demandes de transformations en intérieurs d'llots sont examinées au cas par cas,
mais toujours en respectant les prescriptions du code civil et du code du logement.
La commune est plus souple lorsqu’il s’agit d’ajouter une annexe d une maison de
type unifamiliale, et montre plus de réticences pour une demande similaire pour un
immeuble de rapport.

Changements d’'affectation

Beaucoup de demandes de changements d'affectation en faveur de logement
sont introduites mais aussi pour d’autres fonctions comme du bureau. Les demandes
sont acceptées sil'affectation est conforme & celle du PRAS.

Les projets peuv ent étre acceptéssiles intéréts économiques et sociaux de I'activité
sont des enjeux importants pouvant soutenir le dév eloppement communal.

Parkings

De nOL?v eau, les demandes sont examinées au cas par cas en fonction de la
situation et des enjeux en présence (exemple d’un cabinet médical pour lequel les
places de parking étaient une priorité).

Quand le parking est autorisé en intérieur d'llot, le demandeur doit renforcer la
verdurisation, planter des arores, procéder a I'amélioration de I'environnement en
général.

Nombre de demandes

50 a 60% des demandes concernent les intérieurs d'lots, plus ou moins 60 a 100 par
an. Beaucoup de demandes sont intfroduites concermant I'installation d’antennes
paraboliques.

Poursuites des infractions

Les infractions sont traitées au cas par cas et en fonction de la gravité de la situation.
Les infractions sont en général constatées sur plainte du voisinage et également par
le tfrav ail de surveillance effectué par un inspecteur de ka Commune en fonction
depuis deux ans.

Les atteintes & la sauvegarde du patrimoine sont sanctionnées.
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En cas d’infraction, il y a en premier lieu une procédure d’entente a I'amiable, en
cas de non résolution du conflit, la Commune dresse un proces v erbal.

La remise en pristin état reste exceptionnelle (2 cas ont abouti en 25 ans).

Les dossiers sont traités par des personnes en place depuis longtemps dans la
Commune, ce service « a une bonne mémoire » et une trés bonne connaissance du
territoire de Saint-Josse.

Textes légaux

La Commune se réfere aux prescriptions du PRAS et du PCD. Un nouveau reglement
communal sera bientdt en vigueur et donnera la priorité a la sauv egarde du
patrimoine, aux aménagements de toitures v ertes et a I'utilisation des matériaux de
«facade .
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Saint-Gilles 22/03/06

Madame Avakian 02/536 0217
cavakian@stgilles. irisnet.be

Politique menée

La ligne de conduite généralement adoptée parle College des Bourgmestre et
Echevinsvise a respecter les prescriptions en vigueur dans le PRAS et le PRD, &

sav oir : assainir les intérieurs d'flots et les v erduriser.

Les demandes de permis concernant les intérieurs d'llots sont étudiées au cas par
cas.

De maniére générale :

-une attention particuliere est apportée aux problemes de proximité et de vis-a-vis.
Le batiment en intérieur d'lot doit également étre lié au b&timent avant.

-La Commune v eille a limiter le nombre de logements dans les batiments en
intérieurs d'llots, afin d’éviter de multiplier les nuisances. Le nombre de logements
permis dépend aussi de la faille du batiment.

-la Commune v eille au bon éclairement, selon les prescriptions en vigueur, des
logements aménagés. Ce qui amene parfois & demander que les rez-de-chaussée
des batiments restent dans leur affectation premiere (par exemple atelier) siils ne
peuv ent répondre aux prescriptions en vigueur. SeulI'étage alors est aménagé en
logement.

Des logements uniquement sous v elux ne sont pasautorisés, la Commune demande
alors que I'étage des combles soit organisé en duplex avec I'étage sous-jacent.
De méme les lanterneaux ne sont autorisés que pour éclairer des pieces de service.
-la Commune v eille & demander I'aménagement des parcelles en respectant les
espacesv erts dans les Tlots.

Changements d’'affectation

Les changements d’affectation demandés pour des batiments en intérieur d'ilots
peuv ent étre autorisés selon les prescriptions en vigueur dans la Zone. lls doiv ent
alors répondre aux conditions légales de leur affectation.

Le plus grand nombre de demandes concerne des changements d'affectation vers
du logement, méme si certains ateliers sont conserv és.

Iy a également un nombre important de demandes pour des régularisations de
travaux effectués sans permis dont héritent des nouv eaux acheteurs.

Les demandes pour la division des maisons, en ceciy compris les batiments en
intérieurs d'llots sont nombreuses.

Parkings

En ce gui concerne les parkings en intérieur d'lots la situation év olue.

Ceci carauparavant la Commune était tout a fait opposée aux demandes pour des
parkings en intérieurs d'llots. Actuellement, la pression est telle qu’elle devient plus
souple surla question.

Toutefois, un accord év entuel doit toujours s’Taccompagner d'une verdurisation.
Chaussée de Charleroi, par exemple, la demande de parking pour des bureaux a
été limitée et la v erdurisation du site a été demandée.

Les demandes sont foujours examinées au cas par cas.
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Nombre de demandes
Iy a une augmentation des demandes de permis concernant des intérieurs d'llot

depuis les cing dernieres années. Ceci dit, la demande générale pour le logement,
gue ce soit en intérieur d'llot ou non a tres fort augmenté, et concerne tres souv ent
des divisions de maisons.

Poursuite des infractions
En matiere de poursuite des infractions la méthodologie est la méme que pour les

infractions hors intérieurs d'lots. La Commune donne toujours suite aux plaintes, mais
ne peut contréler ce qu'elle ne peut vorr.

Textes Iégaux communaux

Le PCD demande I'amélioration et la v erdurisation des intérieurs d'llots. Certains
PPAS ont été abrogés, comme le PP AS Morichar qui réserv ait les intérieurs d'llots aux
ateliers. De méme le PP AS Fonsny Il a été abrogé car ses prescriptions bloquaient le
nettoyage et I'affectation en logements des intérieurs d'llots. Des projets de
reaménagement des intérieurs d'ilots en logement sont actuellement en cours.

59



o~
Y P
Schaerbeek 15/03/06

Monsieur Philippe Peeters
Contact: 02244 71 12 - 02 244 71 30 (ligne directe)
ppeeters@schaerbeek.irisnet.be

Politique menée

La Commune est tout d’'abord attentive au respect des prescriptions du PRAS et du
RRU.

De maniere générale, la Commune considere que les intérieurs d'llot sont destinés
aux cours et jardins. Elle v eille notamment a ce que leur aménagement constitue
une amélioration parrapport a la situation existante. Seules les extensions en zone
de « noyau commercial » sont parfois permises si les extensions prév ues sont
compensées par la préservation d’'espace de verdure, comme par exemple
I'aménagement de toiture v erte.

Change ments d’affectation

Les changements d'affectation demandés pour des batiments en intérieur d'ilot
peuv ent étre autorisés selon les prescriptions en vigueur dans la Zone. Les principaux
concement la réaffectation de batiments en intérieur d'llot en logement, autorisées
par les affectations définies parle PRAS, mais contraires au reglement communal.

Si le changement d’affectation en logement est possible, une attention toute
particuliere sera portée aux vis-a-vis avec les batiments principaux, aux nuisances
générées par la nouv elle affectation, aux nouveaux stationnements qui seront

inév itablement occupés par les nouveaux occupants des batiments transformés en
logement.

La Commune est particulierement vigilante a I'augmentation de ka densité du
logement et v eille & éviter une surdensification des batiments existants, nofamment
parce que I'augmentation du nombre de logements augmente le besoin en
stationnement en voirie. Au méme titre que la division des maisons, des logements
sont acceptés en intérieur d'llot & raison d'un quota qui ne dépassera pasplus de
trois logements par parcelle , @ moins d’étre accompagné de la création de parking
ssupplémentaires hors v oirie.

La Commune demande également de préserv er les espacesv erts existants, et de
prév oir un espace ouvert privatif pour les batiments en intérieurs d'ilot.

La valeur patrimoniale du batiment sera également prise en compte sil'affectation
en logement permet de la préserv er.

En ce qui concerne les salles de féte, le college est assez réticent malgré les
nombreuses demandes au vu des nuisances acoustiques importantes générées,
surtout la nuit.

Parkings

La circulation automobile & ciel ouv ert est interdite en intérieur d'ilot.

La Commune v eille & ne pasaccorder de permis pour des occupations
supplémentaires, que ce soit en intérieur d'llot ou non, méme si le stationnement est
déja sursaturé en v oirie et qu'iln'y a aucune possibilité de I'accroitre.
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Nombre de demandes

Sachant que I'intérieur d'llot est défini comme la zone située au-deld de la zone

constructible, la commune estime que 50 ou 70 % des demandes de permis
concernent des aménagements en intérieur d'llot.

Poursuite des infractions

Gérer la totalité des infractions se rév ele impossible méme av ec une équipe
spécialisée. Quatre personnes sont chargées d’exercer un controle et ont des
directiv es en fonction du degré de nuisance pour chaque type d’infraction. Des
procédures sont entamées en cas de plainte, sous forme de courrier au propriétaire
pour I'informer de I'infraction et des risques encourus. En cas d’infraction grave, ily a
proces v erbal et mise en demeure. La remise en « pristin état » (état d’origine) est
souv ent demandée parla commune et la Région, mais jamais obtenue par le
Tribunal.

Textes légaux communaux

En dehors du PRAS et du RRU, y at-ilun PCD ou des PPAS en vigueur qui ont des
prescriptions relativ es aux intérieurs d'llots.

lIn'y apasencore de PCD & Schaerbeek (en cours d'élaboration). Il existe quelques
PPAS qui couvrent moins de 5% du teritoire. Certains permettent des constructions
en intérieur d'"llot, av ec ou sans restrictions, d'autres les réserv ent exclusivement aux
cours et jardins.
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Uccle 02/05 /06

Monsieur Spruyt

Contact : 02 348 65 67
archiQuccle.be

Politique menée

La Commune respecte les normes et recommandations en vigueur dans les textes
légaux, a savoirle PRAS, le PRD et les PPAS.

Les demandes sont traitées au cas par cas.

Dans tous les cas, la Commune v eille G améliorer la situation existante concernant la
verdurisation, les habitants sont invités a installer des toituresv ertes et a planter des
arbres.

La Commune souhaite augmenter |'offre en logement sur le teritoire communal, et
espere par ce fait faire diminuer le prix d'achat/location des logements. Dans la
mesure du respect des normes en vigueur, elle soutient donc, en général, les
demandes de permis pour du logement, qu'il soit en intérieur d'llot ou pas.

Changements d’'affectations

Beaucoup de demandes concernent des changements d’affectations pour installer
des nouv eaux logements ou agrandir des habitations existantes, ces transformations
peuv ent affecter les intérieurs d'ilots.

Ces demandes peuvent étre acceptées si elles répondent aux normes du RRU et du
Code Civilen matiere de vues par exemple.

Préecédemment les demandes concernaient essentiellement I'installation de bureaux
ou de locaux pour les professions libérales, ce quin'est plus le cas aujourd'hui.

Dans les zones de forte mixité, la Commune essaye de conserv er dans la mesure du
possible la mixité existante.

Parkings
La commune décourage totalement la création de parking en intérieurs d'ilofs.

Nombres de demandes
Plus ou moins 50 par an.

Poursuites des infractions
Trois employés communaux effectuent un contrdle régulier de la situation. En cas

d'infraction ou de phkiinte il y a procesv erbal.

Textes légaux

Plusieurs PPAS en vigueur sur le temitoire ucclois protegent les intérieurs d'llots. Par
ailleurs c’est le Reglement Régional d'Urbanisme qui est utilisé comme texte de
référence. En outre, méme s'il est obsolete pour certains points, il fait référence au
Reglement Général sur les Batisses communales. Un nouveau reglement qui
remplacera ce demier est actuellement en préparation via « L' Union desvilles »
(groupe qui travaille pour proposer un reglement uniforme & toutes les communes
bruxelloises)
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La Commune d’'Uccle posséde sur son site internet, un encart consacré aux
intérieurs d'ilofs.

Les intérieurs d'ilots, une précieuse richesse uccloise

Vous avez probablement tous fait I'agréable expérience, apres étre
entrés dans une demeure uccloise, de découvrir un paysage plein
de charme qu'il était impossible de percevoir depuis l'espace
public.

Vous avez pénétré dans l'univers bien gardé d'un intérieur
d‘llot...dont profitent pleinement les riverains depuis les facades
arrieres de leurs habitations.

Les ilots ucclois (ce qu’on appelle familierement un « tour du
bloc») sont particulierement grands par rapport a ceux des
communes plus proches du centre-ville. Et aussi particulierement
verts : I'observation de photos aériennes le fait apparaitre
clairement. Les jardins en intérieur d‘ilots sont une des grandes
richesses en espaces verts de notre commune. Une richesse
d’autant plus précieuse que I'on est dans un quartier densément
bati, peu fournien espaces verts publics.

Cependant, si chacun s‘accorde a penser qu'il faut préserver la
qualité de vie de nos intérieurs dillots, il n‘en est pas moins vrai
que nombreuses sont les demandes de permis pour un projet de
construction les concemant.

Qu’est-il Iégalement autorisé en la matiére ?

Le PRAS (Plan Régional d’Affectation du Sol) apporte un premier
élément de réponse :

o dans la prescription 0.6, il est imposé que les travaux en
intérieur d'llot doivent, en priorité, en améliorer les qualités
végétales (et y favoriser le maintien ou la création de
surfaces de pleine terre) ; il est également précisé que tout
projet qui porte atteinte aux intérieurs d‘ilots doit étre mis a
I'enquéte publique ;

o dans la prescription 2.5, il est précisé que seuls des projets
de logement ou d'é¢quipements d’intérét collectif peuvent
porter atteinte aux intérieurs d'ilots.

Le RRU (Reglement Régional d’'Urbanisme) impose lui des regles :
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o en matiére de profondeur de construction (interdiction de
dépasser les 34 de la profondeur de la parcelle) ;

o en matiére de minéralisation du terrain (obligation de
maintenir une surface perméable au moins égale a 50% des
zones de recul et de cours et jardins).

La législation régionale vise donc explicitement a I'objectif
d’une protection de l'aspect verdurisé et paysager des
intérieurs d'ilots.

La volonté politique de la Commune va dans le méme sens.

Nous estimons que les intérieurs d'llots ont un role éclogique et
social essentiel en milieu urbain. Et qu’ils doivent plus
particulierement étre préservés de l'intrusion de I'automobile.
L'instruction des demandes de permis est exigeante a cet égard
(sans pour autant aboutir toujours au refus de toute construction
souhaité par certains des riverains !).

Certains PPAS (Plans Particuliers d’Affectation du Sol initiés par la
Commune a I'échelle d'un quartier) prévoient la préservation de
zones arborées particulierement intéressantes ou la constitution de
nouveaux écrans végétaux.

Certains projets de logements en intérieurs d‘ilots posent
cependant un cas particulier : ceux qui concernent des terrains
entierement occupés par d'anciens ateliers ou entrepots
désaffectés. L'objectif doit étre alors d'éviter les chancres et de
permettre la reconversion du bati dans le respect de l'intimité des
habitants.

Le probleme d’un non respect de la loi par certains citoyens

Il faut malheureusement faire le constat d’'un grand nombre
d’infractions urbanistiques qui portent atteinte aux intérieurs
d"lots : il s'agit de travaux réalisés sans permis, soit pour des
constructions annexes en fagade arriere (notamment des terrasses
et vérandas), soit pour des abris de jardin ou des piscines
implantées hors de la zone de batisse autorisée ; ou encore de
certains abattages d‘arbres.

Ces infractions sont bien entendu verbalisées lorsque nous en
avons connaissance. Mais certaines échappent a l'investigation du
service de l'urbanisme parce qu'elles ne sont pas visibles depuis
I'espace public.
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Watermael-Boitsfort 12/04/06

Madame Isabelle Vandeneynde
Tél. : 02/6747579
ivandeneynde@wb.irisnet.be

Monsieur Steinfort - Chef de service (Infos sur le PCD)
Tél: 02/674 75 05
tsteinfort@wb.irisnet.be

Politique menée

La ligne de conduite concernant les intérieurs d'lots & Watermael-Boitsfort est
essentiellement basée surla préservation du caractére vert de ceux-ci.

La Commune est trés attentiv e et v érifie systématiquement, lors de demande pour
des abattages d’'arbres, si les causes annoncées comme une maladie potentielle ou
une dégradation de murs de cléture sont bien effectiv es.

Ily a unnombre important de villas en intérieur d'ilot sur le teritoire communal qui
font parfois I'objet de demande de transformations. La réponse de la Commune &
ces demandesv eille toujours a respecter les normes en matiere de gabarit et de
profondeur de bati.

En cas d'aménagement de terrasses en intérieur d'llot, la Commune reste vigilante a
préserv er I'intimité des parcelles v oisines.

Une grande maijorité des demandes de permis concernent la division de maisons
unifamiliales en multifamiliales, lors de I'examen de ces demandes la Commune
veile a ne pas surdensifier le teritoire et les logements.

Cette tendance a diviser leslogements unifamiliaux entraine, par contre,
I'aménagement de terrasses en hauteur pour les logements supérieurs, priv és de
jardin. Dans ce cas, la commune v érifie si I'intimité des parcelles v oisines est
préserv ée (enquéte publique), et vérifie si d'autres aménagements de ce type ont
déja été acceptés dans le quartier.

Lors de I'élaboration du PCD, la Commune a effectué un travail d'analyse du
temitoire communal tendant a relev er les parcelles de grande taille susceptibles de
recev oir de nouv elles constructions. Elles sont peu nombreuses sur le teritoire
communal et, a I'exception des parcelles en intérieur d'llot affectées parles
éventuels PPAS en terrain a batir, il est apparu que les possibilités sont rares en
intérieur d"llof.

Relev ons le cas particulier des cités-jardins « Le Logis » et « Floréal », qui font I'objet
d'un arrété de classement, qui contient des dispositions sur I'aspect extérieur des
batiments, I'aménagement des jardins, des abris de jardin et des annexes. Il contfient
également un plan de gestion. Tout projet relatif & ces biens fait I'objet d’'un permis
unigue instruit et délivré par le Fonctionnaire délégué régional, dans lequel la
Commune n'intervient que pour donner un avis (Prise en charge parla Région et la
Direction des Monuments et de Sites).
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Changements d’'affectation

Ily a eu de rares cas de changement d’affectation pour quelques ateliers de type
industriel, situés en intérieur d'llot (exemple : un atelier réaffecté, pour moitié, en
logement ef, pour moiti€, en atelier de graphisme).

Parkings
La commune n’est pas confrontée aux demandes de parking en intérieur d'llot. Une
seule demande a été faite en 10 ans, pour un parking partiellement enterré.

Nombre de demandes
Les demandes concernant exclusivement les intérieurs d'ilots sont peu nombreuses.

Poursuite des infractions

Les infractions relev ées sont de divers ordres et ne concement pas particulierement
les intérieurs d'ilot.

La commune applique la procédure réglementaire : un PV est dressé et est fransmis
a la Région et au Parquet. Le maitre d’ouv rage est invité a infroduire une demande
de régularisation.

Lorsque celui-ci a infroduit la demande, le dossier suit la trajectoire habituelle des
dossiers d'urbanisme. En cas de refus de la demande, le demandeur a le droit
d’introduire un recours.

Au final, sile maitre d’ouvrage n'a pas obtenu sa régularisation (délais de recours
épuisés, ou refus du permis) ou si il refuse d’intfroduire une demande de
regularisation, il lui est demandé de remettre le bien dans son état d’origine (pristin
état).

Ces procédures sont tres lourdes (manque de personnel) et souv ent tres longues
pour la Commune. L'action communale a plusd’'impact si elle infervient pendant les
travaux illicites.

Textes Iégaux communaux

Les PPAS contiennent tous des dispositions relatives aux zones de cours et jardins. En
général, les annexes existantes couvertes par un permis peuv ent étre maintenues,
sans augmentation de v olume.

Le reglement communal sur les bétisses date de 1902, et est toujours d’application.
La Commune envisage de le modifier et d'y inclure notfamment une prescription
relative aux toits plats pour encourager les toitures v égétales, et ainsi éviter que les
membranes étanches sur les toits plats restent visibles.

Le dossier de base du PCD passe au Conseil Communal du 18 avril 2006.
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Madame Nadine Sonck
Tél. : 02/76128 12
nsonck@woluwel200be

Politique menée

La ligne de conduite a Woluwe-Saint-Lambert est d’accepter les demandes pour du
logement en intérieur d'lot dans la mesure ou celles-ci concernent desimmeubles
existants. Il s’agit de valoriser les parcelles en réhabilitant les constructions existantes,
qui sont essentiellement des anciens ateliers. Ce sont en général de petites entités.
La Commune doit systématiquement pour accepter ces demandes, déroger au
Reglement Communal d’'Urbanisme qui interdit le logement en intérieur d'flot. La
Commune demande donc une dérogation & la Région, consultant ainsi d’office les
voisins parv oie d'enquéte publique.

Change ments d'affectation

La Commune encourage la réhabilitation de batiments existants en intérieur d'llot
pour du logement, env eillant & respecter le calme et les vis-a-vis. Pour év iter les
vues directes (une chambre arriere ne doit pas donner sur un espace devie), les
architectes doiv ent parfois faire preuv e d'inventivité.

Parkings
Il existe quelques parkings anciens. Aucune nouv elle demande n'a été introduite ces
dernieres années.

Nombre de demandes

Depuis 10 a 15 ans, le nombre de demandes pour réhabiliter ou/et changer
I'affectation d’ateliers situés en intérieur d'llot en logement est en augmentation. La
Commune soutient ces demandes, dans la mesure ou la qualité des projets proposés
le mérite carils représentent des m? de logement supplémentaires pour un marché
tres en demande. De plus, ces projets permettent également de revaloriser les
intérieurs d'llots, en accord av ec le PRAS et le PRD.

Poursuite des infractions

La Commune relév e quelques cas d’infractions ou des PV ont été dressés et ou les
demandes de régularisation n’ont pas foujours été suivies d’effet : par exemple la
transformation en terrasse d'une toiture plate d'un atelier r~éhabilité en habitation.
Ily a quelgues rares cas également ou la Commune a demandé une régularisation
de parkings (1 intérieur d'llot comportant des boxes et quelques emplacements &
I'air libre, et un dépdt de voitures - garage Volv o chaussée de Stockel), sans que la
plainte ait été suivie d'effet. Aujourd’hui, la procédure de permis d'environnement
va débuter et sera couplée a la régularisation du PU.

Textes Iégaux communaux

Il existe des PPAS, nettoyés sur base du PRAS, et dont certains sont & abroger car
désuets. Les intérieurs d'llot y sont affectés soit en zones de cours et jardin, soit en
annexe a des commerces ou parfois d du parking pour les plus anciens d’entre eux.
La Commune n’est pas encore dotée d'un PCD, le dossier de base n’est pas
approuveé.
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La Commune de Woluwe-Saint-Pierre n'a pas souhaité publier le résultat de
lenquéte réalisée aupres de son service d'ubanisme.
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