CONSEIL D'ETAT, SECTION D'ADMINISTRATION.

ARRET

n° 160.170 du 15 juin 2006

A.108.795/X111-2319
En cause: la Société anonyme
SWISSHOTEL LEASING COMPANY,

ayant €lu domicile chez

Me Bernard PAQUES, avocat,
boulevard de laMeuse 114
5100 Jambes,

contre :

la Région de Bruxelles-Capitale,
représentée par son Gouvernement,

ayant €lu domicile chez

Me Monique KESTEMONT-SOUMERY N, avocat,
rue Henri Wafelaerts 47-51

1060 Bruxelles.

LE CONSEIL D'ETAT, XII1*CHAMBRE,

Vu lareguéte introduite le 10 aolt 2001 par la société anonyme SWISS
HOTEL LEASING COMPANY qui demande I'annulation partielle de I'arrété du
Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 3 mai 2001 adoptant le plan
régional d'affectation du sol, et pour autant que de besoin des arrétés du 16 juillet 1998
et du 30 aolt 1999 adoptant le projet de plan régional d'affectation du sol;

Vu les mémoires en réponse et en répligue régulierement échangés,

Vu le rapport de M. BOSQUET, auditeur au Conseil d'Etat, établi sur la
base de l'article 12 du réglement général de procédure;
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Vu l'ordonnance du 31 octobre 2002 ordonnant le dépbt au greffe du
dossier et du rapport;

Vu la notification du rapport aux parties et les derniers mémoires,

Vu l'ordonnance du 3 mai 2006, notifiée aux parties, fixant I'affaire a
l'audience du 1% juin 2006;

Entendu, en son rapport, M. QUERTAINMONT, conselller d'Etat;

Entendu, en leurs observations, Me N. BARBIER, loco Me B. PAQUES,
avocat, comparaissant pour larequérante, et MesM. KESTEMONT-SOUMERY N et
E. GONTHIER, avocats, comparaissant pour la partie adverse;

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

Vuletitre VI, chapitre |1, deslois sur le Conseil d'Etat, coordonnéesle 12
janvier 1973;

Considérant que les faits de la cause se présentent comme suit :

1. Lasociétérequéranteest propriétaired’'unimportant ensembleimmobilier
situé a l'angle du boulevard de I'lmpératrice et du carrefour de I'Europe a 1000
Bruxelles. La partie de ce complexe affecté a usage d'hotel est exploitée sous I'enseigne
"Hotel Le Méridien”. Celui-ci comporte 224 chambres et est situé al'angle du carrefour
de I'Europe et des rues de la Putterie et de I'Infante Isabelle.

L'établissement hotelier est établi sur deux parcelles cadastrées section D,
n® 1152r et 1049f2; en outre, les deux parties de I'nbtel sont situées de part et d'autre
de larue delaPutterie et reliées entre elles par des étages formant une passerelle sur la
parcelle cadastrée section D, n° 1152/04.

Quant alapartie commerciae de I'ensemble immobilier, elle comporte une
superficie de 4.017 m? en sous-sol de I'immeuble et du boulevard de I'lmpératrice. Cet
ensemble est destiné apres réaffectation a congtituer un élément de liaison entre lagare
centrale et le quartier de la Grand-Place.
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Ce quartier du centre ville de Bruxelles délimité par le boulevard de
I'lmpératrice, larue de I'lnfante | sabelle, la place du Marché aux Herbes et larue de la
Montagne afait I'objet d'une restructuration importante a partir des années 1980.

Actuellement, lesite concerné comprend uneforte proportion d'hétels(plus
de 400 chambres pour I'ensemble des trois hotels existants) et une faible proportion de
logements.

2. Au plan de secteur de I'agglomération bruxelloise arrété le 28 novembre
1979, l'intérieur de ce pé&rimetre ains que la majeure partie des parcelles formant le coin
de larue de la Putterie et du carrefour de I'Europe étaient affectés en zone d'espaces
verts, et le restant en zone mixte d'habitation et d'entreprise.

Selonleglossaire destermes utilisés dansles prescriptions urbanistiques du
plan de secteur, lanotion d" équipement hételier” était comprise dans celle de logement.

Aucune limitation de leur capacité d'accueil n'était dés lorsimposée aux hétels.

3. Au plan particulier daménagement du sol (P.P.A.S.) "Quartier Putterie”,
approuveé par arrété du 13 septembre 1984, sont prévues plusieurs zones distinctes :

- Quatre zones de batiments principaux, asavoir rue delaMontagne, rue de I'lnfante
| sabelle et place du Marche aux Herbes; ces béatiments sont affectés alarésidence et
a ses compléments, aux équipements publics et privés et aux commerces et
I'installation de bureaux est autorisée danslamesureouil sagit d'activités accessoires
aux affectations;

- une zone d'espace vert couvrant I'espace intérieur du périmetre compris entre larue
de la Montagne, la place du Marché aux Herbes, la rue de I'lnfante Isabelle et le
boulevard de I'lmpératrice;

- deux zones frappées de servitude sur domaine prive, destinées a |'établissement de
passages publics;

- une zone d'espace vert, avec constructions d'annexes limitées, al'arriere de la zone
de batiments principaux longeant la rue Infante Isabelle (dont fait partie I'n6tel Le
Méridien);

- une zone de voirie comprenant une partie du boulevard de I'lmpératrice, des rues
Infante Isabelle, de la Putterie, et de la Montagne, et de la place du Marché aux
Herbes.

4. Sur la carte réglementaire d'affectation du sol du plan régiona de
développement (P.R.D.) arrété le 3 mars 1995, I'ensemble du quartier concerné était
repris dans un "périmetre de protection accrue du logement”.
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Toutefois, I'arrété précité du Gouvernement aabrogé, dansla définition de
la notion de "logement”, figurant dans le glossaire des termes utilisés dans les
prescriptions urbanistiques du plan de secteur de I'agglomération bruxelloise, la notion
d" équipement hételier".

Par voie de conséquence, aux zones mixtes d'habitation et d'entreprise du
plan de secteur comprises dans les périmetres de protection accrue du logement
délimitéspar leP.R.D., était désormais applicable laprescription urbanistique B.1.2. qui
dispose comme suit :

")

§ 3. Ces zones peuvent également étre affectées aux établissements hoteliers pour
autant que leur capacité ne dépasse pas cinquante chambres.

()

§ 5. Moyennant I'entrée en vigueur d'un plan particulier d'affectation du sol,
I'augmentation de la capacité des établissements hoteliers visée au § 3 peut étre
autorisee”.

5. Sur la carte réglementaire d'affectation du sol du second projet de plan
régional d'affectation du sol (PRAS) arrété le 30 ao(t 1999, I'ensemble du périmetre
concerné a été repris en zone d'habitation, bordée d'un liseré de noyau commercial le
long de larue de la Montagne, de la place du Marché aux Herbes et d'une partie de la
rue de I'lnfante | sabelle.

En particulier, toutesles parcelles occupées par I'hdtel Le Méridien ont été
inscrites en zone d'habitation, a I'exception de la parcelle qui relie entre eux les deux
parties de'hdtel au-dessus de larue de la Putterie, laquelle a été traitée comme "espace
structurant”.

Laprescription particuliere B.2.4. du projet de PRAS applicableaunetelle
zone prévoit ce qui suit :

" Ces zones peuvent auss étre affectées aux établissements hoteliers pour
autant que leur capacité ne dépasse pas cinquante chambres”.

6. Au cours de I'enquéte publique qui S'est tenue sur le second projet de
PRAS, du 15 octobre au 20 décembre 1999, |e conseil delasociétérequérante aadressé
alapartie adverse, aladate du 16 décembre 1999, une réclamation.

En substance, cette réclamation se fondait sur I'argumentation suivante :
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|. Affectation en zone de forte mixité.

Ma cliente constate que la situation existante renseigne, conformément a
I'utilisation actuelle et licite recue par le complexe immobilier, une utilisation a des
fins d'équipements hoteliers.

Elle ne comprend (pas), des lors, larupture ayant présidé (a) I'éaboration
du zonage. En effet, la zone d'habitation autorise, certes, des équipements hoteliers;
toutefois, leur capacité est limitée a cinquante chambres, alors que le complexe
immobilier en accueille, al'heure actuelle, plus de cent.

Macliente requiert que son bien soit repris en zone de forte mixité, laquelle
autorise une capacité de chambres plus conforme a la rédité et a un éventuel
développement de cet égquipement hotelier, par ma cliente.

I1. Inscription en surimpression d'un «G».

En préambule a ce paragraphe, ma cliente souhaite revenir sur les
motivations qui sous-tendent laréaffectation de lagalerie reliant la place Agoraala
gare centrale.

Cettegalerie, actuellement en coursderéaffectation, est inutiliséedepuisles
années 80.

Depuis gquelques années, la ville de Bruxelles souhaite que celle-ci soit
réaffectée et permette le passage de nombreux navetteurs. Pour information, le
nombre de passage journalier devrait avoisiner les 20.000.

Unaccord ayant éétrouvé entrela SNCB et macliente, cette réaffectation
est actuellement en cours, mais ne pourra étre valorisée que s l'implantation de
commerces dans ces galeries reste possible.

C'est dans ce cadre que ma cliente entend demander de marquer laparcelle
abritant son bien d'un «G».

Une telle inscription devrait permettre le développement d'une galerie
commercante en sous-sol du complexe immobilier, & concurrence d'une superficie
supérieurea 1.500 m?, conformément alavolonté exprimée par laVille de Bruxelles.

En effet, I'affectation en zone d'habitation n'autorise des commerces qu'a
concurrence de 300 n? par projet.

_ ~Au surplus, méme a rencontrer la volonté dinscription de cet ensemble
immobilier en zone de forte mixité ci-avant exprimée, lasuperficie de commercesque
cette prescription autorise ne serait guere suffisante.

L'inscription d'un «G» sur I'llot ne serait pas, par ailleurs, en rupture avec
les ilots voisins, lesquels se voient pour la plupart consacrés a une telle vocation
commerciale.

Je me permets dinsister sur les conséguences économiques et sociales qui
pourraient découler de I'absence d'affectation commerciae de la galerie, située au
coeur de Bruxelles, dansun quartier particuliérement commercant et visant arecréer
un passage nécessaire entre la gare centrale et les abords de la Grand-Place.
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[11. Prescription générale 0.10.

Enfin, ma cliente ne peut, néanmoins, gu'approuver la formulation de la
prescription 0.10 qui prévoit que :

« (...) l'exploitation des éablissements soumis a permis d'environnement dont
I'activité ne correspond pas aux prescriptions du plan, peut étre poursuivie
conformément al'autorisation recue.

A l'expiration du délai de validité de l'autorisation, celle-ci peut étre renouvelée
conformément aux dispositions relatives au permis d'environnement sans pour
autant pouvoir remettre en cause le bien-fondé de I'appréciation urbanistique
apportée par le permis d'urbanisme ou le certificat durant sapériode de validitex.

La prescription générale équivalente (0.11.) dans I'ancien projet de PRAS
n'autorisait pasle renouvellement des permis d'environnement et était susceptible de
mettre en péril la destination actuelle de I'immeuble de ma cliente.

Dans ce nouveau contexte, ma cliente considére la formulation de la
prescription 0.10., en ce quéelle autorise le renouvellement des permis
d'environnement sans pouvoir remettre en question le bien-fondé de la situation
urbanistique d'un immeuble, comme un éément substantiel du nouveau projet de
PRAS.

V. Implantation sur et sous les voiries

Ma cliente souhaite, enfin, attirer I'attention de votre gouvernement sur la situation
particuliere del'immeuble abritant I'hdtel méridien, lequel est implanté en partie sous
et au-dessus de la voirie publique dénommée rue de la Putterie.

Ma cliente se permet, dans ce contexte, de vous suggérer dintégrer dans les
prescriptions relatives aux zones de voiries, un point particulier autorisant
spécifiqguement des aménagements urbanistiques secondaires a des implantations
particulieres dimmeubles.

Elle pense plus concrétement ades exemples similairesacelui del'hdtel Méridientels
gue I'immeuble Ardenne-Atrium, ou l'immeuble surplombant le Mont-des-Arts.

Ce genre d'implantation urbanistique, sur et sous une voirie, est sans doute amené a
connaitre un développement certain en environnement urbain; macliente souhaiteen
conségquence que ce type dimplantation soit concrétement envisagé par la
prescription relative alavoirie dans le projet de PRAS afin de lever toute ambiguité
au cours d'une éventuelle procédure de demande de permis d'urbanisme”.

7. L'arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 3 mai

2001 adoptant le PRAS maintient finalement, sur la carte réglementaire de I'affectation
du sol, la quasi-totaité du périmétre concerné (en ce compris I'hotel Le Méridien) en
zone d'habitation. Seule une zone de parc a été goutée, longeant le boulevard de
I'lmpératrice a coté de I'nbtel. Le liseré de noyau commercial a également été maintenu
comme au projet.

Par contre, la prescription particuliere B.2.4., applicable a la zone

d'habitation, a éé modifiée comme suit :
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Ces zones peuvent auss étre affectées aux établissements hoteliers d'une
capacité de vingt chambres. Cette capacité peut étre portée a cinquante chambres
moyennant mesures particulieres de publicite ".

Quant alaparcelle cadastrée section D, n° 1152/04, elle a été maintenue en
espace structurant.

Lesindicationsfigurant sur lacarte dela situation existante de fait annexée
al'acte attaqué et correspondant au périmétre concerné mentionnent :

- pour tous les immeubles situés carrefour de I'Europe, rue de la Putterie, rue de
I'Infante | sabelle et place du Marché aux Herbes, et celui longeant la premiére moitié
de la rue de la Montagne depuis la place du Marché aux Herbes, une activité
prédominante par parcelle et/ou immeuble d'hotel;

- pour les immeubles longeant la deuxieme moitié de la rue de la Montagne jusqu'au
carrefour formé avec le boulevard de I'lmpératrice, une mixité globale par ilot tres
faible (inférieure ou égale a2 p.c.);

- pour la partie intérieure du périmétre et le solde longeant le boulevard de
I'lmpératrice, une utilisation d'espace vert associé alavoirie;

- pour I'ensemble du périmétre, un intérieur dlot peu verdurise.

8. Le préambule de I'arrété du 3 mai 2001, qui congtitue I'acte dont
I'annulation partielle est demandée au méme titre que les arrétés adoptant les deux
projets de PRAS, contient la motivation suivante au sujet de la réclamation introduite
par la société requérante :

Considérant que des réclamants demandent que les biens sisdans|'llot rues
delaMontagne, de I'nfante I sabelle et le boulevard de I'lmpératrice, affectés en ZH
au projet de PRAS, soient affectésen ZFM avec un «G» en surimpression, vu lataille
des hétels en question;

Alors que le plan particulier d'affectation du sol ne permet pas d'extension
possible dans cet flot, qui assure notamment une liaison piétonne par la place
d'Espagne, depuis le boulevard de I'lmpératrice vers le Marché aux Herbes;

Que l'occupation des biens n'est pas remise en cause et qu'au surplus, les
biens bénéficient de la clause de sauvegarde amendée;

Quil sindique en conséquence de ne pas accéder a la demande et de
maintenir 'affectation de ZH prévue au projet de plan”;

Considérant que la partie adverse souléve, dans son mémoire en réponse,
une premiére exception d'irrecevabilité liée a la circonstance que larequérante, tout en
affirmant dans sarequéte étre propriétaire d'un complexe immobilier situé boulevard de
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I'lmpératrice, n'a produit aucun titre établissant sa qualité de propriétaire, ou atout le
moins n'a justifié d'aucun droit d'occupation sur le bien dont elle critique I'affectation;

Considérant que la société requérante a joint a son mémoire en réplique
deux actes notariés, qui éablissent qu'elle dispose d'un droit réel immobilier
d'emphytéose sur le complexe concerné; qu'il sensuit que la premiére exception
d'irrecevabilité n'est pas fondée;

Considérant que la partie adverse invogue une deuxiéme exception
d'irrecevabilité en tant que le recours est dirigé contre les deux projets de PRAS, aors
gue le premier a perdu toute force obligatoire et toute valeur réglementaire depuis le 2
septembre 1999 et a é&é remplace par le second projet de PRAS, et alors que ce dernier
projet n'a jamais été revétu de force obligatoire et de valeur réglementaire; qu'elle en
déduit que ces deux projets ne sont pas susceptibles d'étre attagués devant le Consell
d'Etat;

Considérant qu'ajustetitre, lapartie adverse souligne que le premier projet
de PRAS, daté du 16 juillet 1998, a été abrogé et remplacé par le second projet de
PRAS, datédu 30 aolt 1999; gu'enoutre, cedernier projet n'ajamaiseu aucun caractére
obligatoire et n'a pas par lui-méme modifié lasituation juridique du périmétre concerné;
gu'il sensuit qu'aucun desdeux projetsn'est susceptible d'avoir fait grief alarequérante;
gue son recours doit dés lors étre déclaré irrecevable en tant qu'il demande I'annulation
de ces deux actes; que la deuxieme exception est fondée;

Considérant qu'unetroisiémeexceptiondirrecevahilitéest tiréepar lapartie
adversedel'absence d"intérét certain” et d"intérét direct” dansle chef delarequérante;
gu'ellefait valoir, en ce qui concernel'intérét certain, que larequérante ne démontre pas
gue l'inscription en zone d'habitation du complexe immobilier mettrait un frein au
développement de ses activités; que la partie adverse souligne, au contraire, que I'acte
attaqué n'est pas susceptible de porter atteinte a la pérennité de I'hétel exploité par la
requérante, qui peut poursuivre ses activités, et que I'application des prescriptions
générales A.0.9. et A.0.11. du PRAS autorise des travaux de transformation ou de
rénovation lourde ainsi que la poursuite des exploitations soumises a permis
d'environnement et mémelaprolongation et lerenouvellement de ce permis; qu'en ce qui
concerne l'intérét direct, la partie adverse expose que s l'inscription de la parcelle
litigieuse en zone d'habitation devait étre annulée, il n'en demeurerait pas moins que le
P.P.A.S. "Quartier de la Putterie" ne permet plus I'implantation d'hétels d'une capacité
supérieure a cinquante chambres et, en sa partie située en zone verte au P.R.D., ne
permet plus de construction;
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Considérant que les clauses de sauvegarde des immeubles dont I'utilisation
licite ne correspond pas aux prescriptions du PRAS, découlant des prescriptions
générales A.0.9 et A.0.11. del'acte attaqué qui sont citées par la partie adverse al'appui
de son argumentation, "sont applicables dans I'ensemble des zones du plan, nonobstant
leslimiteset restrictions édictéesdansles prescriptions particulieresrelativesacelles-ci”
(prescription générale A.0.1.); quil en découle que, dans le cadre de travaux de
transformation ou de démolition-reconstruction d'établissements hételiers en zone
d'habitation, les limitations en termes de nombre de chambres ne seront pas applicables
pour autant que soient respectées les conditions de la prescription générale A.0.9.,
notamment a condition que ces travaux "n'entrainent pas un accroissement supérieur a
20 % de la superficie de plancher existante par période de 20 ans' et que cet
accroissement soit "compatible avec I'affectation principale de la zone"; qu'il sensuit
également gque, nonobstant I'application de cette prescription, |'affectation de I'hotel
litigieux en zone d'habitation ou ne sont autorisés que des établissements hételiersd'une
capacité d'accueil nettement inférieure a leur capacité actuelle, limite les possibilités
d'extension du nombre de chambres; que compte tenu du caractére réglementaire de
I'acte attaqué, lequel est appelé a régir pour l'avenir la destination de I'établissement
hotelier exploité par larequérante, I'on ne saurait, au stade de I'examen de l'intérét au
recours, exclure toute éventualité de projets d'extension de la capacité d'accueil dudit
établissement qui dépasseraient les marges ains autorisées, et ce peu importe que
I'urbanisationdel'lot litigieux apparaisse actuellement comme achevée; qu'enoutre, aing
guelesoulignelarequérante enrapport avec laperspective de développement d'activités
de commerce au rez-de-chaussée et en sous-sol de son immeuble, il y a lieu de tenir
comptedufait que, en dehorsdesliserésde noyaux commerciallx, les seuils de superficie
de plancher pouvant étre affectés aux commerces sont globalement plus favorables en
zone mixte et en zone de forte mixité qu'en zone d'habitation; qu'il sensuit que I'absence
dintérét "certain" dans le chef de lareguérante n'est pas démontrée;

Considérant, par ailleurs, en ce qui concerne l'intérét direct contesté par la
partie adverse, que sil est vrai que le P.P.A.S. "Quartier Putterie" qui autorisait sous
I'empire du plan de secteur I'implantation d'hétels sans limitation de capacité d'accuell,
aétéimplicitement abrogépar le P.R.D. en 1995, en tant quelesprescriptionsde celui-ci
n'autorisaient plus dans certaines zones que les établissements hoteliers d'une capacité
d'accueil maximale de 50 chambres, il n'en irait plus nécessairement de méme en cas
d'annulation de I'affectation critiquée opérée par I'acte attaqué; que le cas échéant, une
telleannulation obligerait en effet le Gouvernement a déterminer anouveau l'affectation
de la parcelle litigieuse dans le PRAS, en sorte que le P.P.A.S., précité, pourrait
recouvrer seseffetsinitiaux danslamesureou il serait conforme a cette affectation, ceci
en application de I'article 205, § 4, de I'ordonnance du 29 ao(t 1991 organique de la
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planification et de l'urbanisme (OPU), y inséré par I'article 18 de I'ordonnance du 14
décembre 2000; que, par suite, I'argument de la partie adverse tiré de I'abrogation du
plan d'aménagement "Quartier Putterie’ est inopérant pour établir I'absence d'intérét
direct al'annulation, deslors que le Conseil d'Etat ne peut préuger de |'affectation que
le Gouvernement choisirait pour I'hétel litigieux en cas d'annulation et que, par ailleurs,
le Gouvernement ne serait pas limité dans son choix par les prescriptions littérales
existantes du PRAS, qu'il peut modifier dans le respect de la procédure prescrite par
I'ordonnance, puisque ces prescriptions résultent de I'arrété attagué lui-méme; quiil
sensuit que I'absence dintérét direct de la requérante n'est pas démontrée et que
I'exception d'irrecevabilité soulevée par la partie adverse ne peut étre accueillie;

Considérant que la partie adverse souléve encore une derniére exception
dirrecevabilité, liée a"l'intérét limit€" de la requérante; que, citant la jurisprudence du
Conseil d'Etat, elle fait valoir que l'intérét de la requérante est limité aux prescriptions
du plan qui concernent les parcelles litigieuses ou au sujet desquelles elle pourrait faire
valoir unintérét, et que I'annulation partielle d'un plan d'aménagement n'est admise que
pour autant que cette annulation partielle concerne une zone qui, du point de vue
planologique, puisse étre isolée au sein du territoire couvert par le plan, de sorte que
cette annulation partielle n'a pas pour conségquence de porter atteinte a I'économie
générale du plan; que la partie adverse souligne qu'en I'espece, "la parcelle considérée,
dont larequérante affirme étre propriétaire, forme un tout bien défini et les prescriptions
de la zone dans laquelle est inscrite cette parcelle peuvent étre isolées’;

Considérant que, commelereconnait elle-mémelapartieadverse, laparcelle
litigieuse forme un tout bien défini en sorte que seule une annulation partielle limitée a
cet immeuble pourrait éreordonnée; que, par ailleurs, larequérante sollicitel'annulation
partielle de l'arrété adoptant le PRAS sans préciser expressément que cette annulation
devrait étre limitée a I'éablissement hotelier qu'elle exploite; gqu'il convient dés lors
d'admettre que l'intérét de la requérante a obtenir une annulation partielle de la carte
réglementaire d'affectation du sol du PRAS est limité a I'immeuble qu'elle exploite
comme hotel, et ce méme asupposer quel'illégalité qu'elle dénonce concerne également
d'autres immeubles situés dans le méme lot; que, cependant, aucun des moyens de la
requéte ne critique spécialement I'affectation comme " espace structurant” de laparcelle
cadastrée section D, n° 1152/04, en sorte que I'examen des moyens doit étre limité a
I'affectation donnée aux parcelles cadastrées section D, n® 1152r et 1049f2; que, dans
cette mesure, la derniére exception dirrecevabilité est accuelillie;

Considérant que la société requérante prend notamment un moyen, le
deuxieme de sa requéte, de la violation des articles 26, 28 et 29 de I'OPU, de I'erreur
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manifeste d'appréciation et du principe selon lequel tout acte administratif doit reposer
sur des motifs licites, exacts et pertinents; que, dans la deuxiéme branche de ce moyen,
elle reproche au Gouvernement d'avoir placé en zone d'habitation I'ensemble de I'ilot
dans lequel se trouve le complexe immobilier qu'elle exploite, alors que la note
méthodologique publiée en annexe 2 du projet de PRAS et I'examen de la situation de
fait et de droit auraient d0 conduire a constater I'absence quasi totale d'habitations dans
I'lot, et alors que cette situation aurait dd en conséguence conduire a placer I'ensemble
de Ilot en zone de forte mixité, voire a créer un zonage spécifique pour I'activité
hoteliere; que la requérante expose également que le Gouvernement a maintenu
I'affectation projetée en zone d'habitation tant pour son hdtel que pour les autres hotels
présents dans I'llot, en excipant du fait que le P.P.A.S. ne permettait pas d'extension de
I'activité hételiere et que de toute maniere cette activité bénéficie de la clause de
sauvegarde modifiée, alors gu'une telle affectation est injustifiable au regard de la
méthodologieappliquéepar le Gouvernement pour déterminer I'affectationd'unilot, ceci
compte tenu du fait que la présence de logements dans I'ensemble de "lot est inférieure
a2 p.c. et que celle des autres activités est supérieure a 45 p.c.; qu'elle goute que le
Gouvernement n'anullement motivé sadécision de maintenir le zonage du projet deplan
par une quelcongue volonté d'assurer a cet endroit un retour du logement puisguiil
affirme que la requérante bénéficiera de la clause de sauvegarde modifiée;

Considérant que larequérante prend également un moyen, le sixieme de sa
requéte, de laviolation desarticles 1, 2, 3 et 8 de 'OPU et du principe selon lequel tout
acte administratif doit reposer sur des motifslicites, exacts et pertinents; qu'al'appui de
ce moyen, elle soutient que le Gouvernement, dansla motivation de l'arrété attaqué, ne
rencontre pas les observations formulées par larequérante durant I'enquéte publique et
motive de maniere erronée son arrété pour justifier le maintien de Ilot en zone
d'habitation, alors que les principes inhérents aux enquétes publiques imposent que les
observations formulées pendant I'enquéte publique soient rencontrées de maniere
adéguate par |'autorité compétente; que la requérante rappelle que saréclamation visait
en l'occurrence a obtenir du Gouvernement qu'il adopte un zonage conforme a la
situation existante de fait, que ce n'est qu'a titre incident qu'elle évoquait la prise en
compte d'une possible extension de I'h6tel, et que la motivation de I'acte attaqué repose
presgque exclusivement sur I'existence de la clause de sauvegarde et I'impossibilité de
procéder a une extension du bien compte tenu des contraintes fixées par le P.P.A.S.
applicable dans la zone; que la requérante soutient que la réponse a sa réclamation
figurant dans le préambule de I'arrété attaqué n'est ni adéquate ni pertinente, parce que
le P.P.A.S. invogué est précisement I'acte réglementaire qui afondé la construction de
I'ensemble de I'lot, affecté a plus de 95 p.c. a une destination hételiére, et parce que
I'objet desaréclamationn'était pasde solliciter uneaffectation permettant unepotentielle
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extension, mais d'attirer I'attention du Gouvernement sur I'erreur qu'il commettait dans
son analyse de la situation de fait;

Considérant que la partie adverse répond que la note méthodologique
accompagnant le second projet de PRAS ne constitue qu'une ligne directrice et que
dautres facteurs plus prospectifs peuvent localement influencer les décisions
d'affectation, que le PRAS se veut un plan volontariste qui envisage le futur du tissu
urbain bruxellois, ce qui implique nécessairement de procéder a certains changements
d'affectation et d'opter pour une affectation privilégiant lelogement, méme dansdesilots
caractérisés par une présence importante de fonctions étrangeres au logement, ce
spécialement dansle centre-ville, et qu'adéfaut, et danslathése de larequérante, le plan
aurait en définitive di se borner afiger toutes les affectations existantes au jour de son
adoption, ce qui ne se concoit pas; guen l'espece, la partie adverse soutient que
I'extension du complexe litigieux ne peut étre envisagée que de maniere limitée, ce
notamment sur la base du P.P.A.S. qui prévoit des gabarits fort limités et le maintien
d'un espace vert au centre de I'llot et que I'urbanisation de I'lot est arrivée a son terme
en sorte gque l'inscription du bien en zone de forte mixité n‘aurait offert aucun avantage
particulier alarequérante; qu'elle rappelle quele P.P.A.S. aété abrogé par le P.R.D. en
tant, d'une part, qu'il assimilait I'n6tel au logement et permettait dés lors I'implantation
d'hétels sans limitation de seuils, et d'autre part, en tant qu'il prévoyait une zone
constructible dans une zone d'espace vert, et que ces ééments, combinés a l'objectif de
protection du logement, qui sous-tend I'acte attagqué, et a la présence non négligeable,
contrairement a ce qu'affirme larequérante, de logements sur une face del'lot en cause,
justifiaient, sur la base notamment de la note méthodologique mais auss des buts
poursuivis par le PRAS, que le bien soit affecté en zone d'habitation; qu'elle souligne
également la volonté du Gouvernement de permettre dans I'avenir une expansion du
logement dans|lot dé§japartiellement occupé par cettefonction, et ce notamment en cas
de reconversion éventuelle des hétels; qu'en ce qui concerne plus spécialement la
réclamation introduite par larequérante, lapartie adverse soutient que cette réclamation
avait essentiellement pour objet d'éviter gue I'exploitation de I'équipement existant soit
mise en péril et estime que I'acte attaqué répond adéquatement a cette observation en
indiquant que le P.P.A.S. ne permettait pas d'extension possible dans cet Tlot; quelle
souligne auss que compte tenu du maintien des exploitations existantes soumises a
permis d'environnement et du renouvellement de tels permis prévus par la clause de
sauvegarde A.0.11., et de la possbilité de travaux de rénovation lourde ou de
transformation autorisés dans des conditions empreintes de souplesse par la clause de
sauvegarde A.0.9., laréférence aces clauses constitue également une réponse adéquate;
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Considérant que, dans son dernier mémoire, la partie adverse fait encore
valoir que les différents motifs de I'acte attaqué, critiqués par larequérante, ne peuvent
étre isolés les uns des autres et que c'est au contraire alalumiere de I'ensemble de ces
motifs combinés qu'il convient d'apprécier la validité de I'acte attaqué; qu'elle souligne
auss que la présence de fonctions non conformes au PRAS n'a pas été remise en cause
et que les clauses de sauvegarde, telles qu'aménagées par rapport au projet de PRAS,
permettent a la fois le maintien et I'extension des activités non conformes dans des
conditions manifestement plus souples gu'auparavant; qu'enfin, quant a la volonté
marquée par le Gouvernement de voir le logement sétendre dans le futur, la partie
adverse rappelle que le PRAS a été congu pour régir I'aménagement du territoire
bruxellois a long terme et qu'a suivre I'argumentation de la requérante, le plan se
trouverait totalement figé et ne permettrait pas d'envisager un développement d'autres
fonctions que celles qui existent au jour de I'adoption du plan;

Considérant, sur ces deux moyens réunis, que s les principes d'affectation
figurant danslanote méthodologique annexée au second projet de PRAS congtituent une
ligne directrice guidant la méthode utilisée pour répartir les différentes affectations sur
la carte des affectations, le Gouvernement peut toutefois sécarter de ces principes et
tenir compte de situations urbanistiques particulieres pouvant justifier, au regard des
objectifs dintérét général quil sest fixés, une affectation qui ne correspond pas a
I'utilisation actuelle du bien; que sil peut ains étre admis que le Gouvernement adopte
une attitude prospective destinée a rencontrer sa vision du futur tissu urbain bruxellois,
il importe néanmoins que I'affectation choisie par lui repose sur des motifs exacts,
pertinents et admissibles, vérifiables sur labase du dossier administratif; qu'a ce point de
vue, s le mécanisme des clauses de sauvegarde peut étre le soutien nécessaire d'un tel
choix d'affectation, il nesaurait en constituer par lui-méme un motif suffisant; qu'en effet,
ce mécanisme pourrait tout aussi bien étre invoqué pour justifier le choix d'une autre
affectation du PRAS qui ne correspond pas, ou pas entierement, a l'utilisation actuelle
du bien, par exemple en zone mixte ou en zone de forte mixité; qu'il en va de méme de
la circonstance que I'urbanisation de I'llot serait achevée, un tel motif ne justifiant pas,
par lui-méme, le choix du Gouvernement de privilégier, acet endroit, une affectation en
zone d'habitation favorisant la fonction de logement plutét que la fonction hoteliere
présente sur le site; que, par ailleurs, l'invocation dans le préambule de l'arrété attagué
du P.P.A.S. existant ne parait pas davantage étre un motif adéquat en I'espece, car soit
le Gouvernement estimequel'urbanisation dellot litigieux, telle qu'elle aété concue par
ce P.P.A.S,, est achevée, mais dans ce cas ce motif vaut tout aussi bien pour le
logement, soit le Gouvernement estime que par |'effet de I'abrogation implicite partielle
du P.P.A.S. existant par le P.R.D., la fonction hételiére n'est de toute fagon plus
autorisée qu'a concurrence de 50 chambres par immeuble; qu'un tel motif parait
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également inadéguat puisgque ce P.P.A.S., bien gue ne correspondant plus alasituation
existante de fait en raison de son abrogation implicite et partielle par le P.R.D., a
précisément permis I'implantation de I'nétel litigieux;

Considérant qu'il Sensuit que seules peuvent étre prisesenconsidérationles
volontés réaffirmées par la partie adverse, dans son mémoire en réponse, de protéger la
fonction de logement présente sur le site de maniere non négligeable, et de permettre
dans I'avenir une expansion du logement notamment en cas de reconversion éventuelle
des hétels, qu'en ce qui concerne le premier de ces objectifs, force est de constater quiil
résulte de la carte de la situation existante de fait annexée a l'arrété attaqué que la
proportion delogements est faible comparée ala présence de plusieurs hétels dans|lot
et qu'aucuneindication n'est non plusfournie par le dossier administratif sur lanécessité
d'assurer une protection renforcée du logement acet endroit; qu'au surplus, enl'absence
de circonstances particuliéres propres a I'llot litigieux et compte tenu de la forte
proportion d'hétels dans cet flot, le seul objectif général de protection renforcée du
logement dans la Région bruxelloise n'est pas un motif pertinent pour justifier une
affectation del'ensemble del'llot enzone d'habitation; qu'en ce qui concerne le deuxiéme
objectif mis en avant par la partie adverse, il n'est étayé par aucune piece du dossier
administratif démontrant que la reconversion éventuelle des hétels en logement a
Sérieusement été envisagée par le Gouvernement, ni qu'une telle possibilité soit
réalisable, comptetenu notamment de ce queleshbtels concernés, de conceptionrécente
et en pleine activité, ont été concus desl'origine en vue deleur utilisation actuelle et non
en vue d'une future reconversion en logement;

Considérant, par ailleurs, en ce qui concerne la portée de la réclamation
introduite par la société requérante, que cette réclamation ne peut étre interprétée
comme se fondant exclusivement sur sa crainte de ne pouvoir étendre ses activités
hotelieres; quelarequérantey attirait en effet I'attention du Gouvernement sur lefait que
I'affectation projetéen'était pasconformealaréalité, qu'elle ne comprenait paslarupture
ayant présidé al'éaboration du zonage, et proposait dés lors une affectation en zone de
forte mixité plus conforme alaréalité; que des préoccupations de cette nature ne sont
pas étrangéres aux objectifs de 'OPU en sorte que le Gouvernement ne pouvait se
borner a répondre, en substance, que la requérante n'avait pas intérét au changement
d'affectation sollicité; quiil appartenait au contraire au Gouvernement de justifier son
choix del'affectation projetée, et d'indiquer pour quellesraisons ce choix était préférable
acelui d'une zone de forte mixité;
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Considérant qu'il découle de ces développements que les moyens précités
sont fondés en tant qu'ils invoquent I'absence de motifs exacts et adéquats entachant
l'arrété attaqué;

Considérant que la requérante prend encore un moyen, le septiéme de sa
requéte, de la violation des articles 1, 2, 3, 8, 9, 28 et 29 de I'OPU, de la violation du
principe d'effet utile de I'enquéte publique, ains que de I'absence de motivation, de
I'erreur et de lacontradiction dansles motifs; qu'elle expose que la lettre d'observations
gu'elle a formulée durant I'enquéte publique relative au projet de PRAS n'a pas été
examinée par la Commission régionale de développement, alors qu'il incombe a cette
Commission d'examiner toutes les réclamations et d'y apporter une réponse soit directe
soit indirecte; que, plus particulierement, la requérante rappelle avoir formulé des
observations circonstanciées quant a la situation existante et I'erreur d'appréciation
commise par le Gouvernement lors de I'élaboration du projet de plan et souligne que
I'examen de l'avis de la Commission régionale de développement ne permet pas de
déceler des éléments qui sont de nature a répondre a ces observations précises; qu'elle
conclut que sa réclamation n'a pas été examinée par la Commission siégeant en séance
pléniére, contrairement al'obligation qui lui est imposée par lesarticles 9 et 28 del'OPU;

Considérant que, selon la partie adverse, il résulte de sa réponse aux
deuxiémeet sixiememoyensdelarequéte, exposésci-avant, quel'acte attagué comporte
une réponse adéguate exposant les motifs pour lesquels la réclamation de larequérante
contre le second projet de PRAS ne pouvait étre accueillie et quiil importe peu dans ces
conditions que la Commission régionale ne se soit pas, quant a elle, prononcée; qu'elle
souligne que les travaux préparatoires de I'OPU indiquent a cet égard que s la
Commission ne répond pas a certaines observations, il ne faudrait pas que cela puisse
créer une cause de nullité, en sorte que laréponse aux réclamations peut se trouver soit
dans l'avis de la Commission, soit dans I'arrété adoptant le plan;

Considérant que I'obligation Iégale de soumettre a une enquéte publique le
projet de PRAS et de demander I'avisde laCommission régionale de développement sur
les résultats de cette enquéte implique que la Commission régionale d'abord et le
Gouvernement ensuite doivent prendre connaissance des réclamations et observations
régulierement formulées au cours de I'enquéte publique et qu'ils doivent les examiner et
porter une appréciation aleur égard; que, toutefois, la Commission régionale n'est pas
|également tenue de donner dans son avis une réponseindividuelle achaque réclamation
et peut porter une appréciation aleur égard a condition de mentionner dans son avisles
directives générales qu'elle a observées pour examiner et apprécier des réclamations du
méme ordre; que cette maniére de procéder requiert toutefois que l'avis de la
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Commission régionale - ou le préambule de I'arrété adoptant le plan régional - fasse
apparaitre de maniére intelligible pour le réclamant les motifs pour lesquels sa
réclamation a été jugée non fondée; qu'en d'autres termes, lorsgue la Commission
régionale n'a pas, comme c'est le cas en 'espéce, examiné une réclamation individuelle
émise au cours de I'enquéte publique, il appartient encore au Gouvernement, seule
autorité investie du pouvoir de décision, dy suppléer en procédant lui-méme a cet
examen et en exposant dans l'arrété adoptant le PRAS, les raisons pour lesquelles soit
il rejette la réclamation, soit il I'accueille; qu'en I'absence de toute disposition en sens
contraire dans I'OPU, cette interprétation est conforme a l'intention du législateur
régional telle quelle se dégage du rapport fait au nom de la commission de
I'aménagement du territoire, delapolitiquefonciere et dulogement; qu'en effet, apropos
de l'article 29 en projet, onYy lit le passage suivant :

" Undesrapporteurset le Secrétaire d'Etat précisent guelaCommissionrégionaledoit,
dans son avis, rencontrer lesréclamations et avis de maniere motivee. L'Exécutif doit
donc uniquement prendre attitude par rapport a l'avis de la Commission régionale.
Au cas ou la Commission n'aurait pas rencontré tout ou partie des réclamations et
avis, il appartiendrait alors a I'Exécutif de les rencontrer et de motiver les casou |l
sen écarte. Cette position est conforme a la jurisprudence des juridictions
administratives' (Doc. Cons. Rég., s.0. 1990/1991, A-108/2, p. 158);

Considérant qu'en I'espece, il résulte de I'examen des deuxiéme et sixieme
moyens gque le Gouvernement n'a pas adégquatement répondu a la réclamation de la
requérante qui tendait expressément avoir inscrire son bien en zone deforte mixité; quiil
sensuit gue le septiéme moyen de larequéte, en tant qu'il invoque la violation de I'effet
utile de I'enquéte publique et un vice de motivation, est également fondg;

Considérant qu'il n'y a pas lieu d'examiner les autres moyens invoqueés a
I'appui de la requéte, lesquels ne pourraient, sils étaient jugés fondés, conduire a une
annulation aux effets plus étendus,
DECIDE:
Article 17,
Est annulé l'arrété du Gouvernement de laRégion de Bruxelles-Capitale du
3 mai 2001 adoptant le plan régional d'affectation du sol, en tant qu'il concerne les

parcelles sises a Bruxelles, carrefour de I'Europe, cadastrées section D, n® 1152r et
1049f2.
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Article 2.
Larequéte est rgjetée pour le surplus.
Article 3.

Le présent arrét sera publié par extrait au Moniteur belge dans les mémes
formes que I'arrété partiellement annulé.

Article 4.

Les dépens, liquidés ala somme de 173,53 euros, sont mis a la charge de
la partie adverse.

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

MM. HANOTIAU, président de chambre,
QUERTAINMONT, conseiller d'Etat,
DAOUT, consalller d'Etat,
M™ MALCORPS, greffier.
Le Greffier, Le Président,
M.-Chr. MALCORPS. M. HANOTIAU.
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