CONSEIL D'ETAT, SECTION D'ADMINISTRATION.

ARRET

n° 112.016 du 29 octobre 2002

A.123.841/XI11-2701

En cause: STENGER Michad,

ayant €lu domicile chez

Me Carl VAN GANSEWINKEL, avocat,
Justus Lipsiustraat 29

3000 Louvain,

contre :

1. laCommunede Schaerbeek,

2. laRégion de Bruxelles-Capitale,
représentée par son Gouvernement.

Partie intervenante :

la Société anonyme BELGIMM,

ayant €lu domicile chez

Mes Anne DELFOSSE

et Denis DELVAX, avocats,
boulevard Brand Whitlock 30
1200 Bruxelles.

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

Vulademandeintroduitele 12 juillet 2002 par Michaél STENGER, tendant

alasuspension de I'exécution de la délibération du collége des bourgmestre et échevins
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de la commune de Schaerbeek du 21 mai 2002 délivrant un permis d urbanisme a la

société anonyme BELGIMM relativement a un immeuble sis avenue Milcamps, 54;

Vu larequéte introduite le méme jour par le méme requérant qui demande

|'annulation de la méme décision/du méme acte;

Vu la requéte introduite le 8 ao(t 2002 par laquelle la société anonyme

BELGIMM demande a étre regue en qualité de partie intervenante danslaprocédure en

référé;

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

Vu le rapport de M. NIKIS, auditeur au Conseil d'Etat;

Vu l'ordonnance du 10 septembre 2002 fixant I'affaire a I'audience du 25
septembre 2002 & 9.30 heures,

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

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

Entendu, en leurs observations, Me WOUTERS, loco Me VAN
GANSEWWINKEL, avocat, comparaissant pour lerequérant, Me WISCHHOFF, loco
Me BOURTEMBOURG, avocat, comparaissant pour la premiere partie adverse, et
Me DELVAX, avocat, comparaissant pour la partie intervenante;

Entendu, en son avis conforme, M. NIKIS, auditeur;

Vuletitre VI, chapitre 11, deslois sur le Consell d'Etat, coordonnéesle 12

janvier 1973;
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Considérant que les faits utiles a I'examen de la demande de suspension se

présentent comme suit :

1. LaS.A. BELGIMM introduit le 29 octobre 2001 une demande de permis
d’ urbanisme en vue de rénover une maison de maitre, comportant avant travaux quatre
appartements, sisea Schaerbeek, avenue Milcamps, 54. Larénovation envisagéeconsiste

dans:

- la congtruction d’une toiture inclinée, permettant de réaliser un appartement en

duplex aux troisieme et quatrieme étages,

- la démolition des annexes arriéeres, le percement d’ une large baie en fagade et la
réalisation d’'une verriere, rendant possible I’'aménagement d un appartement en

duplex au sous-sol et au rez-de-chaussée;

- larédlisation d’ un nouvel appartement dans un petit batiment se trouvant au fond du

jardin, anciennement affecté al’ usage de garage.

Par ailleurs, les deuxiéme et troisieme étages, qui contenaient chacun un

appartement, demeurent inchangés.
2. Une enguéte publique est organisée du 29 novembre au 13 décembre
2001. Elle recueille trente oppostions, dont celle du requérant. Les reproches

concernent :

- la diminution du nombre d’emplacements de parking dans la rue qui est dga

largement saturée;

- I'intrusondanslavie privéedesvoisinsimmeédiats, par latransformationdel’ arriere-

batiment en logement (vue sur les jardins et les chambres).
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3. Lacommission de concertation, qui seréunit le 14 janvier 2002, émet un
avis favorable sur le projet, "a condition de revoir I'accessibilité au local vélos et
poussettes et le programme de I’ arriere-batiment, de maintenir les divisions de chassis
deslucarnes et les garde-corps en fonte, de prévoir des chéssis en bois peintsidentiques
aceux deslucarnes au rez-de-chaussée del’ arriere-bétiment et derevoir I’aménagement
du logement du rez-de-chaussée (appartement 1) afin d’améliorer les conditions

d’ éclairement, de ventilation et de vue vers |’ extérieur".

4. Le college des bourgmestre et échevins émet un avis favorable le 26

février 2002, sous les conditions suivantes :

revoir |' accessibilité au local vélos et poussettes;
- revoir le programme de I’ arriere-batiment (prévoir un logement une chambre);
- maintenir les divisions de chassis des lucarnes et les garde-corps en fonte;

- prévoir des chassis en bois peints identiques a ceux des lucarnes au rez-de-
chaussée de I' arriére-bétiment;

- revoir I'aménagement du logement du rez-de-chaussée (appartement 1) afin
d améliorer lesconditionsd’ éclairement, deventilation et devuevers!’ extérieur".

Le collége reléve égadement que le projet "contrevient a la circulaire
ministérielle n° 59 du 17 juin 1970 qui impose une place de parking par logement" et a
I’article 23 du reglement général sur les bétisses, les arriéres-béatiments ne pouvant

comporter aucun local a usage d’ habitation.

5. Lefonctionnaire délégué émet le 18 avril 2002 un avisfavorable sousles
conditions suivantes : "maintenir le passage cocher sur toute salongueur et salargeur,
et (...) revoir I’aménagement del’ extension du rez-de-chaussée dansle prolongement du

passage cocher et I'aménagement extérieur (réduction de la terrasse appartement 1)".

L’avis est motivé comme suit :
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Considérant gue le bien se situe en zone d habitation et zone d'intérét culturel,
historigue et esthétique ou d embellissement du plan régional d’ affectation du sol
arrété par arrété du gouvernement du 3 mai 2001,

Vu qu'une pétition de 30 signatures a été introduite pendant I’ enquéte publique
portant principalement sur I’intrusion dans la vie privée des proches voisins suite a
latransformation del’ arriere-batiment enlogements et aux problémes de parking qui
en résulteront dans le quartier;

Considérant que le projet vise ainstaller 4 logements dans I'immeuble a rue et un
logement dans I’ arriere-béatiment;

Considérant que la reconstruction de la toiture du batiment principal se ferait
conformément au permis initial de 1923 et ce sans dérogation au R.R.U. quant au
gabarit mis en place;

Considérant que les modifications apportées en facade arriere s'intégrent a la
typologie des béatiments environnants;

Considérant néanmoins que le projet ne prévoit pas la création de parking
supplémentaire pour ces cing logements, ce qui aggraverale probléme déa aigu de
saturation du stationnement dansle quartier, maisque I’ entrée cochére de 1,90 mde
large ne dispose pas d’ une largeur suffisante pour le passage de véhicules;

Considérant que le projet prévoit un local vélos en sous-sol, que dés lors son
utilisation devient caduque, mais qu’il y a lieu de prévoir des emplacements vélos
dans le passage cocher;

Considérant qu'’il y alieu de maintenir lalargeur du passage cocher afin de conserver
les qualités et la mémoire de cette maison de maitre;

Considérant que I’ occupation du sous-sol (completement enterré) par une chambre
d’ enfant d’ une hauteur insuffisante et sans autres perspectives visuelles qu’ une cour
anglaise d'un quart de cercle, communiquant directement au s§our n'est pas
acceptable;

Considérant que I'aménagement traditionnel de I’ arriére-batiment en logements 2
chambres ne convient pas a ce petit batiment qui pourrait convenir tout au plus aun
petit logement d’ une chambre;

Considérant qu’il y aurait lieu de reculer le garde-corps de laterrasse du 3°™ étage
afin de limiter les vues plongeantes a I'intérieur de I'llot d habitations et de
sauvegarder I'intimité de I’ arriére-batiment destiné au logement".

6. La commune écrit au demandeur de permis, le 22 avril 2002, de lui
fournir des plans modificatifs qui tiennent compte des avis émis par le collége et par le

fonctionnaire délégué, ce qu’il dépose le 7 mai 2002.

Xlir -2701-5/11



7. Le permis d’urbanisme est délivré alaS.A. BELGIMM le 21 mai 2002.

Il s agit de I’ acte attaqué, qui reprend I avis du fonctionnaire délégué et qui contient en

outre la motivation suivante :

L’ occupation de cet immeuble par une seule famille n'est plus envisageable vu
I’'importance du batiment et leslogements créés répondent aux minima imposés par
le reglement régional d'urbanisme tout en ne surdensifiant pas exagérément
I’ occupation de cet immeuble.

Des plans modifiés ont été introduits en date du 7 mai 2002, répondant aux
conditions émises par le College Echevinal et le Fonctionnaire Délégué, a savoir :

maintenir le passage cocher sur toute salongueur et salargeur;

revoir I’aménagement del’ extension du rez-de-chaussée dansle prolongement du
passage cocher et |'aménagement extérieur (réduction de la terrasse de
I’ appartement 1);

revoir |' accessibilité au local vélos et poussettes;

revoir le programme de I’ arriere-bétiment (prévoir un logement une chambre);

maintenir les divisions de chassis des lucarnes et les garde-corps en fonte;

prévoir des chassis en bois peints identiques a ceux des lucarnes au rez-de-
chaussée de I' arriére-bétiment;

revoir I"'aménagement du logement du rez-de-chaussée (appartement 1) afin
d améliorer lesconditionsd’ éclairement, deventilation et devuevers!’ extérieur".

Considérant que, par requéteintroduite le 8 aolt 2002, la société anonyme

BELGIMM demande a intervenir dans la procédure en référé; quiil y alieu d'accuelllir

cette requéte;

Considérant que le requérant prend un moyen, le premier de larequéte, de

la violation de I'article 23 du reglement général sur les bétisses de la commune de

Schaerbeek, du principe généra de droit "patere legem quam ipse fecisti" et des

principesgénéraux de bonne administration, de prudence et de confiance; qu'’il fait valoir

gue I'article 23, 2°, du réglement général sur les batisses de lacommune de Schaerbeek

n'autorise pas I'usage d habitation des arriere-batiments et qu’en conséquence, en

Xlir -2701-6/11



permettant que le batiment du fond du jardin soit utilise comme logement, I’ acte attaqué

viole la disposition visée au moyen;

Considérant que lapremiere partie adverse fait valoir quel’ article 116, § 2,
de I'ordonnance du Consell de la Région de Bruxelles-Capitale du 29 aolt 1991
organigque de la planification et de |’ urbanisme porte que lorsgu’il n’existe pas de plan
particulier d'affectation du sol pour lazone ou est sisl’ ouvrage pour lequel le permis est
demandé, lefonctionnaire délégué peut déroger aux prescriptionsdes reglements sur les
bétisses notamment lorsgu’il subordonne la délivrance du permis a des conditions
destinées a sauvegarder le bon aménagement deslieux et en ce cas, sans que lademande
de dérogation soit comprise dans la demande adressée au fonctionnaire délégué; qu’ elle
soutient que le fonctionnaire délégué, qui n’'ignorait pas que le projet contrevenait a
I"article 23 du réglement général sur les batisses delacommune de Schaerbeek, aassorti
son avis favorable de conditions destinées a préserver le bon aménagement des lieux et
adérogé aladisposition visée au moyen, aucune disposition Iégale ou réglementaire ne
I’obligeant aindiquer expressément dans | avis favorable qu’il rend qu’il est dérogé au

réglement sur les batisses;

Considérant que la requérante en intervention se référe a I’ argumentation

développée par la premiére partie adverse;

Considérant que I’ article 23, 2°, du reglement général sur les bétisses de la
communede Schaerbeek dispose que"lesarriere-béatiments ne peuvent comporter aucun

local ausaged’ habitation”; qu’il est constant quetel est pourtant bien le casen |’ espéce;

Considérant quel’ article116, 8 2, del’ ordonnance du 29 ao(t 1991 précitée

est rédigé comme suit en sesalinéas 1% et 2 :

" Lorsgu’il émet un avis favorable, le fonctionnaire délégué peut subordonner la
délivrance du permis a des conditions destinées a sauvegarder le bon aménagement
des lieux.

Lefonctionnaire délégué peut déroger aux prescriptionsdesreglementsd’ urbanisme,
desréglements sur les batisses ou des réglements concernant les zones de recul, soit
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dans le cas visé a I'alinéa 1%, soit lorsgue la dérogation est sollicitée dans la
demande”;

gue cettedisposition signifie que si lefonctionnaire délégué peut d' initiative déroger aux
prescriptionsd’ unréglement d’ urbanisme, ¢’ est uniquement pour imposer desconditions
destinées a sauvegarder le bon aménagement des lieux; qu’en d autres termes, une
dérogation ne peut étre accordée que s elle contribue a la sauvegarde du bon
aménagement des lieux; qu’en |’ espece, la dérogation accordée a I article 23, 2°, du

réglement général sur les bétisses delacommune de Schaerbeek est motivée comme suit

Considérant que I'aménagement traditionnel de I’ arriere-batiment en logements 2
chambres ne convient pas a ce petit batiment qui pourrait convenir tout au plusaun
petit logement d’ une chambre';

gue cette motivation est muette sur lacontribution de ladérogation au bon aménagement
deslieux; gu’ eneffet, cen’ est pasenréduisant lenombredechambresdel’ arriére-batiment
dedeux aunequel’ onexpliqueenquoi laprésenced’ unlogement dansceslieux contribue
alasauvegarde de leur bon aménagement; que ladérogation - a supposer qu’ elle ait été
accordeée, car elle ne seretrouve pas explicitement dans|’ avis du fonctionnaire délégué -

est dés lorsirréguliere; que le moyen est sérieux;

Considérant qu’ autitre derisgue de préjudice grave difficilement réparable,
lerequérant exposeque”lesconstructionsenvisagées, et plusparticulierement I’ aménagement
del’arriere-batiment, auront pour conséguence que les personnes qui habitent dans cet
arriere-batiment auront une vue directe sur le jardin de la partie requérante et pourront
regarder dans (sa) maison"; qu’il soutient que la vue s étendra sur toutes les pieces de
lamaison; quelerequérant rappelle également que lapartie adverseaméconnu sapropre
réglementation, asavoir I' article 23, 2°, desonreglement général sur lesbétisses, qui interdit
I’aménagement desarriére-batimentsenlogements; qu’ elleestimeenfin subir un préjudice
financier du fait delavue que I’ arriére-batiment offrirasur sonjardin et samaison; qu'il

fait valoir auss qu" uneréparationen natureseratrésincertaineet nepourrait &reobtenue
gu’ apresuneproceduretreslongue’, et que, detoutefacon, il subiraentre-tempsunprégudice

irréparable;
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Considérant quelapremiére partie adverse soutient quelestravaux ont dgja
commencé, de sorte que le risque de préjudice est d ores et d§jaréalisé; qu’ elle estime
guelerequérant ne démontre pas quelesoccupantsdel’ arriére-batiment auront unevue
directe sur son habitation et que le risque de préjudice financier n’est en principe pas

difficilement réparable;

Considérant que I’ intervenante fait valoir les arguments suivants :

- lerequérant nedémontre pasquel’ utilisation de !’ arriere-batiment comme garage ou
comme remise serait moins dommageable a son intimité que son affectation comme

logement;

- enzoneurbanisée, il incombe aux habitantsd’ accepter une certaine géne quant aleur

intimité;

- I'arriere-batiment existe dans sa configuration actuelle, en ce comprislesfenétresde
I étagedonnant sur lespropriétésvoisines, depuis1923; lerisquedepréudicenetrouve

donc pas sa cause dans I’ acte attagué;

- I'intimité actuelle dont bénéficierait le requérant découle en réalité d’ une situation
anormaedanslazoneconsdérée, car cen’ est qu’ enraisondu caractereexigu du passage

de la porte cochére que le garage ne peut plus étre utilisé;

- lademande de suspension ne contient pas d' expose des faits de nature a démontrer
in concreto le pré§judice grave difficilement réparable subi par le requérant, mais se
contentede supputationset d’ assertionssansfondement; aing, lerequérant nedémontre
pas|’ existenced’ une vue directe, ne mentionne pas |’ existence de mursde cloture de
2,5métresdehauteur et nedémontre pasen quoi le placement derideaux neleprotégerait

pas de lavue;

Considérant que lapremiére partie adverse ne démontre pas que lestravaux

sont achevés et quelerisque de préjudice est dgjaréalisé; qu’ au contraire est déposé au
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dossier unedécisionprisepar leprésident f.f. dutribunal de premiéreinsancedeBruxelles
le 12 septembre 2002 donnant acte aux partiesSTENGER et BEL GIMM deceque cette
derniéreest disposéeaarréter lestravaux al’ arriere-batiment del’ immeublelitigieux jusqu’ a

ce que le Conseil d’Etat se soit prononcé sur la demande en suspension;

Considérant que les photographies déposées par le requérant démontrent
guelesfenétresdel’ étagedel’ arriere-batiment permettent d’ avoir sur lejardinet lamaison
du requérant, malgre la présence du mur de cléture, une vue tres dégagée, directe et
rapprochée; que les photographies déposées par lapremiére partie adverse al’ audience
ne contredisent pas celles du requérant, au contraire; que mémesi lesfenétresdel’ étage
del’ arriére-batiment ne seront pasmodifiéespar I exécution du permisattaqué, cedernier,
qui affectedemaniéreirrégulierelebétiment al’ usaged’ habitation risqueraincontestablement
de causer au requérant un préjudice grave et difficilement réparable en raison de la
permanencedel’ occupationdudit bétiment; ques il peut é&readmisqu’ en zone urbanisée,
les habitantsdoivent tolérer une certaine géne causée par lavuedeleursvoisins sur leurs
biens, celle-ci ne doit pas atteindre un inconvénient insupportable; quetel est bienle cas
en I’espéce; qu’en effet, s | affectation de I’ arriere-bétiment al’ usage de garage ou de
débarras devait étretolérée par lerequérant, malgre la présence de fenétresal’ étage du
batiment, donnant une vue plongeante, mais occasionnelle, sur son jardin et sa maison,
cettegénedevient insupportabledeslorsquele batiment, au méprisdu reglement général
sur lesbétisses delacommune, est affectéal’ habitation, permettant une vue permanente
de ses occupants sur laparcelle et les fenétres de la maison du requérant; que ce risque

de préjudice est grave et par nature difficilement réparable;

Considérant que les conditions prévues par l'article 17, 8§ 2, alinéa 1%, des
loiscoordonnéessur leConsall dEtat pour quelasuspensondel'exécutiondel'acteattagué

puisse étre ordonnée sont reunies,

DECIDE:
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Article 1.

Larequéeeninterventionintroduite par lasociétéanonymeBEL GIMM dans

la procédure en référé est accueillie.
Article 2.

Est suspenduel'exécution deladéibération du college desbourgmestre et échevins
delacommunede Schaerbeek du 21 mai 2002 délivrant un permisd’ urbanismealasociété
anonyme BELGIMM relativement a un immeuble sis avenue Milcamps, 54.

Article 3.

Lesdépensrdatifsalarequéteeninterventionintroduite par lasociétéanonyme

BELGIMM, liquidés ala somme de 125 euros, sont mis a charge de cette derniére.

L es dépens sont réservés pour le surplus.

Ains prononcéaBruxelles, enaudiencepubliquedelaX111€chambre, levingt-

neuf octobre deux mille deux par :

M™  GUFFENS, conseiller d'Etat, président f.f.,

M. SCOHY, greffier.
Le Greffier, Le Président f.f.,
G. SCOHY. S. GUFFENS.
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