CONSEI L D ETAT, SECTI ON D ADM NI STRATI ON.

ARRET
n° 88.713 du 7 juillet 2000

A. 88.894/ XI'l | -1496

En cause :

HEYTENS Ber nard,

ayant élu domicile chez

Mes Dom ni ek VANDENBULCKE et
Robert PEETERS, avocats,

Dui sbur gsest eenweg 61

3090 Overij se,

contre :

| a Conmune de Grez-Doi ceau,

ayant élu domicile chez
Mes Franci s HAUMONT,

M chel SCHOLASSE et

Ber nard PAQUES, avocats,
rue du Stocquoy 1-3
1300 Wavre.

Partie intervenante :

| a Soci été privée a responsabilite

l'imtée MARKETI NG AND | NTERNATI ONAL TRADE

en abr égé MARKI NTER

rue Dolinmont 8
1301 Bi erges.

LE PRESI DENT DE LA VI°® CHAMBRE DES VACATI ONS

SI EGEANT EN REFERE

Vu la demande introduite le 5 janvier

2000 par

Ber nard HEYTENS, tendant a | a suspension de |'exécution du

perm s d'urbanisne délivreé

le 19 octobre 1999 par le
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col | ege des bourgnestre et échevins de | a commune de G ez-
Doiceau a la société privée a responsabilité limtée
MARKETI NG AND | NTERNATI ONAL TRADE, en abr égé MARKI NTER, en
vue de la construction d' une habitation 37, chanp de
Présenne, sur |la parcelle cadastrée 1°¢ division section
D, n° 10b6;

Vu la requéte introduite I e néne jour par |e nméne
requérant qui demande |'annul ation du perm s d' urbanisne
précité;

Vularequéte introduite |l e 27 janvi er 2000 par | a-
quelle la société privée a responsabilité |imtée MARKE-
TI NG AND | NTERNATI ONAL TRADE, en abr égé MARKI NTER, denande
a étre recue en qualité de partie intervenante dans |a
procédure en référé;

Vu | a note d' observations et |e dossier adm nis-
tratif de |a partie adverse;

Vu le rapport de M NEURAY, auditeur au Consei
d' Etat;

Vu | ' ordonnance du 28 juin 2000 fixant |"'affaire
a l"audience du 6 juillet 2000 a 9.30 heures;

Vu la notification de |'ordonnance de fi xation et
du rapport aux parties;

Ent endu, en son rapport, M HANOTI AU, président de
chanbr e;

Ent endu, en | eurs observati ons, Me D.
VANDENBULCKE, avocat, conparai ssant pour |e requérant, M
B. PAQUES, avocat, conparaissant pour |la partie adverse,
et M A RUTTIENS, avocat, conparaissant pour l|la partie
i nt ervenant e;
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Ent endu, en son avis conforne, M NEURAY,
audi t eur;

Vu le titre VI, chapitre Il, des lois sur le
Consei|l d'Etat, coordonnées le 12 janvier 1973;

Considérant que les faits de la cause se pré-
sentent come suit

Le 3 juin 1998, la S.P.R L. MARKETI NG AND | NTERNA-
TI ONAL TRADE, en abrégé MARKI NTER, a introduit une demande
de perms "de batir" pour |la construction d une habitation
conportant des bureaux a G ez-Doi ceau, chanp de Présenne.

Les batiments s'inplanteraient dans le périnetre
du |l otissement du domaine du Bercuit, autorisé le 8 juin
1965 et modifié le 19 septenbre 1977, notamment par
| "adoption d'un nouveau parcellaire et la révision des
prescriptions d' urbanisnme. Les constructions litigieuses
occuperaient |le ot n° 76.

Le 14 juillet 1998, le requérant a introduit une
réclamation auprés de |'admnistration comrunale, ou il
s' étonne que | es travaux aient déja conmencé en |' absence
d' autorisation et expose notanmment ce qui suit

| es autres maisons voisines sont paralleles a la
rue tandis que la maison du lot 76 serait perpendicu-
laire a la rue;

| es voisins ont tenu conpte du dénivel é naturel du
terrain et ont effectué | es travaux de terrassenents qu
s'inposai ent pour |eur naison autant pour s'intégrer
vis-a-vis du golf que des autres habitants;

| es voisins ont construit sur un grand plateau
tandis que la demande se rapporte a une nmaison sans
pl ateau. Les nmurs seraient de plus en plus hauts au fur
et a nesure que |'on s'avance sur le terrain;

| es voisins ont centré |leur maison sur |a facade
rue : par ex si 60 m de facade et que la maison fait
30 mde facade, il reste 15 ma gauche et 15 ma droite
de la maison. Il n'est pas normal qu'ils veulent tant se
coller contre la limte d une parcelle voisine;
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vu sa hauteur, |a maison surplonbe |es jardins et
| es terrasses des voisins, ce qui n'est pas souhaitable
ni pour la vie privée des voisins, ni pour |la vue du
terrain de golf;

quand nous sommes sur |e plateau de notre jardin,
nous aurions a 4 mde la limte de notre terrain un nur
de plus de 11 mde haut sur une |ongueur de 20 m

_ | "aspect nmassif et le volune de la nmaison sont
di sproportionnés par rapport au terrain et aux construc-
tions voisines".

Le cahi er des charges du | otissenent adopté le 14
octobre 1977 prévoit que |l es projets doivent étre approu-
vés par une conmm ssion d' aménagenment. L'article 15.4,
alinéa 4, précise que :

" Lorsqu' ell e est appel ée a statuer dans |le cadre
des attributions qui lui sont reconnues (...), la
conmi ssion doit rendre sa décision dans un dél ai de deux
nois a dater de la réception de |a demande qui |ui est
adressée. L'auteur de projet ou le propriétaire ayant
introduit une telle demande peuvent étre appelés a
défendre celle-ci et devront répondre a toutes convoca-

hY

tions qui leur seront adressées a cette fin".

L'alinéa 6 de |a nméne disposition ajoute que |es
déci sions de |l a comm ssion sont notivées.

Le procés-verbal de | a réunion de | a comm ssion en
date du 22 septenbre 1998 nmentionne ce qui suit a propos
du projet en cause :

" Conpte (tenu) de la visite sur place effectuée par
Mesdanes de COSTER, échevine des travaux publics, et
WAUTERS, architecte, pour | a commune de G ez-Doi ceau, et
Messi eurs HONOCREZ et BRUVAGNE pour |a comm ssion d' ane-
nagenent, |a comm ssion marque accord sur l|la nouvelle
i mpl antation envisagée (descente et glissenent du
batiment vers le lot 78) et sur |les conditions annexes
(entrée, renblais, évacuation des eaux pluviales).

La comm ssion attend | e nouveau plan de situation
d' enpl acenent, et |'inpact sur |es niveaux du garage et
de | a maison, pour confirmer son accord par signature
sur les plans".

Le docunent porte aussi une annotation manuscrite
selon laquel l e "MARKI NTER va retirer son projet".
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Le 21 juin 1999, la S.P.R L. MARKINTER a introduit
une nouvel | e demande. Ces docunents illustrent un corps de
| ogi s principal de dinensions i nposantes, de deux ou trois
ni veaux selon |les théses en présence. Bien que |les plans
du premier projet n'aient pas été produits, il senble
acquis que celui-ci ne conportait qu' un volune et que des
bureaux allaient étre anénagés dans une aile. Le nouveau
proj et conprend deux batinents. L' affectation d une partie
a usage de bureaux n'est plus explicitenent nentionnée,
| es plans se bornant a i ndi quer que | e batiment secondaire
est destiné au "séjour".

Le 28 juillet suivant, |"architecte conseil de |la
commune a rédi gé un rapport, selon lequel la plupart des
obj ections encourues par le premer projet auraient été
satisfaites dans |es nouveaux plans. Le rapport suggere
cependant de réduire a trente centinmetres | e débordant des
toitures et de demander |"avis du requérant sur |'amenage-
ment d' une terrasse a hauteur de la chanbre n° 1, qui
“surpl onberait" son fonds.

Apres que la S.P.R L. MARKINTER se fut plainte a
trois reprises des lenteurs mses a |'instruction de son
dossi er par |a comm ssion d' aménagenent et eut demandé que
| e requérant s'abstienne d'y siéger, |le gérant-secrétaire
de la commi ssion lui écrivit, le 13 octobre 1999, dans |es
termes suivants

(...) Avant toute chose et en prenant en particu-
liere attention les courriers des 13 septenbre et 11
oct obre que vous avez adressé(s) a Madenoi sel |l e W LLENS,
présidente de | a conmi ssion, celle-ci tient a situer |les
dél ais apportés a |'examen du dossier.

En 1998, vous aviez présenté un prem er dossier
que la commssion avait finalenent retenu nais pour
[ equel , par un courrier du 24 septenbre 1998, elle vous
avait demandé de lui fournir des plans renmani és en
concordance avec |les remarques ém ses. Les plans ainsi
amendés auraient alors été signés pour accord.

La comm ssion ne les a janmais regus.
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Au début mai, en tenant conpte au noins partielle-
nment des renmnarques émses en 1998, vous renettez a
Madanme WAUTERS, architecte de l|la comune de Gez-
Eoiceau, de nouveaux plans et un nouveau perms de
atir.

Vous transnettez ces plans a la commission au
début aolt 1999, donc pendant |a période de vacances
annuel les (de juillet a aolt).

Il s'agit bien de nouveaux plans pour une habita-
tionunifamliale, fondanmental enent différents des plans
présentés en 1998. On ne peut que considérer qu'il
s'agit d' une nouvell e demande de perm s de batir.

Ces plans sont exami nés par la commssion le 1¢
septenbre : la conm ssion postpose sa position.

Conpte tenu de | a correspondance que vous envoyez
l e 13 septenbre a Madenvoisell e WLLEMS, celle-ci décide
gue la prochaine réunion de |la conm ssion qui traitera
de ce dossier sera conposée de telle facon que d' assurer
une objectivité et une inpartialité totale.

~ Suite a cette volonte, et conpte tenu des absences
de divers nenbres du 19 septenbre au 9 octobre, il n'est
possi bl e de réunir la réunion (sic) que ce 12 octobre.

Le jeudi 7 octobre |l e gérant recoit une comuni ca-
tion tél éphoni que de Madane de COSTER- BAUCHAU, échevi ne
des travaux publics de Gez-Doiceau se plaignant du
retard apporté par la conmission a |'examen de votre
dossier et le 11 octobre vous adressez un nouveau
courrier a Mdenoiselle WLLEMS, présidente de Ila
conmi ssi on al ors néne que Madane de COSTER était infor-
née de | a tenue de | a réunion et que vous étiez, senble-
t-il, dans son bureau lors de |'entretien tél éphoni que.

On ne peut (que) constater que |e dossier est
resté a la commune de Grez-Doiceau de nai a aol(t, soit
pendant 3 nois, qu'il a été transm s au début aolt a la
conmi ssi on, soit pendant (la) période de vacances, qu'i
a été traité par la commssion |le 1° septenbre pour un
prem er exanen, et que c'est a cause de votre courrier
du 13 septenbre et en vue de vous assurer, come vous |le
demandi ez, une objectivité et inpartialité aussi par-
faite que possible que la réunion a été fixée et s'est
tenue ce mardi 12 octobre.

Pour |a bonne régle et parfaite information nous
adressons copie de |a présente lettre aux services des
travaux publics de | a conmune.

La comm ssion d'anénagenent avait demandé |a

participation d un expert pour acconpagner Madane
WLLEMS, et d'un autre syndic pour représenter |es
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propriétaires du domaine. Elle a tenu aussi conpte des
remar ques recues de voi sins.

Apres échanges de vues contradictoires, et
contrél e dans | e cahi er des charges de | a m ssion fonda-
nmental e de | a commi ssion, a savoir «pernettre et facili-
ter une harnoni euse coexistence entre tous ceux qui
vivent dans |le domaine ou y seront propriétaires» la
conmmi ssion a décidé d' accepter votre demande noyennant
| es aneliorations suivantes.

Il est tout d abord précisé qu'il s'agit bien
d' une habitation unifamliale et que | e bati nent annexe,
conportant garage et appartenent conplet, en fait partie
intégrante, ne pouvant ni étre loué, ni étre vendu
sépar énent du batinent principal : cette exigence est
val abl e tant pour le propriétaire actuel que pour |es
éventuel s nouveaux propriétaires, ainsi que pour |es
| ocataires éventuels. Midane de COSTER a d'ailleurs
verbal enent précisé qu'il s'agissait bien d un inmreuble

hY

destiné a un nménage, avec une seul e adresse postale.

L' ensenble de |'imeuble sera recentré, par un
dépl acenment de 2 netres a gauche, en regardant de |a
route, et de 2 netres en hauteur, vers la route.

Des renblais de terre seront anenés |le long de |la
facade | atérale gauche, vers |le bas du batinment, pour
m se a niveau avec rez-de-chaussée, afin de couper la
haut eur (cote 26).

Le jardin sera aménagé, particulierement au ni veau
de la rue avec des arbres a longue tige en densité
suffisante, et e long de | a facade | at éral e gauche avec
des plantations vari ées en densité suffisante (bouquets

hY

et noyennes tiges de 2 a 3 netres).

Vous nous fournirez des échantillons des tuiles et
des briques dont vous envisagez |'achat pour votre
constructi on.

Par ailleurs, sans que ceci ne constitue exigence
fondanentale, mais ainsi que la conmssion |'a déja
i nvoqué pour d'autres dossiers, dans | e but de favori ser
| a coexistence harnonieuse et |e bon voisinage, |a
conmi ssi on vous suggéere, sur |la facade | atéral e gauche,
de baisser le niveau de la toiture a gauche du pignon
pour |"aligner sur la hauteur de la toiture a droite du
pi gnon ainsi que d opérer un |éger décrochenment de |a
facade a gauche du pignon, afin de ronpre | a | ongueur du
mur, comme cela est d ailleurs fait a droite au niveau
des garages et du hall, dans une proportion plus inpor-
tante.

~ Pouvez-vous exam ner ces suggestions avec votre
architecte ?
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Nous vous en renercions d' avance.

_ Nous attendons vos nouveaux pl ans adaptés en fonc-
tion des remarques ci-avant.

Dés |eur réception nous vous assurons une suite
diligente et vous |l es renverrons dament signés dans |es
plus brefs délais nmais bien entendu pour autant que |es
plans définitifs soient nodifiés en fonction des renar-

ques" (...).

Le 19 octobre 1999, le gérant de la S P.RL.
MARKI NTER r éagit en écrivant, dans | es termes suivants, au
col | ege des bourgnestre et échevins

()

1) Malgré nos divers rappels, et nonobstant |es expli-
cations unilatérales fournies par la comm ssion,
celle-ci alargenent dépassé | e «dél ai de deux noi s»
prévu par |le cahier des charges du lotissenent du
Bercuit (...).

2) Selon le méne article, les «avis de la conm ssion
doivent étre notivés», ce qui n'est nullenent |e cas

icCl.

3) Contrairenent a ce qui est affirmé en page 2 du
rapport ou le paragraphe 2 débute par : «Apres
échanges de vues contradictoires, ...», nous n'avons

a aucun nonent eu | ' occasi on d' expliquer notre point
de vue ni de demander des explications, ni de
fournir des contre-argunents. La conmm ssion n'a néne
pas répondu a nos denandes écrites, nous tenant sys-
témati quenment a |'écart de tout débat concernant
notre propre projet alors que, a plusieurs reprises,
divers intervenants ont pu s'expriner devant elle.

4) L'avis concernant |'inplantation de |'imeuble
(cf page 2, paragraphe 4 : «L'ensenble de |'inmreuble
sera recentré, par un déplacenent de deux netres a
gauche, en regardant de la route (!), et de deux
netres en hauteur (!), vers | a route» nous senble en
total e contradiction avec | es remar ques précédement
faites a |'égard du premer projet par M® WAUTERS
remar ques que nous avons pris soin d'intégrer dans
| e projet actuel (...).

Pour toutes les raisons qui précedent, et pour ne plus
trop retarder |le début des travaux, avant |a nauvai se
sai son, nous prions le college de ne pas tenir conpte
des avis tardifs, non notivés, et sans débats contradi c-
toires, énis par |a com ssion d' aménagenent du Bercuit.
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Pour notre part, et afin de nontrer notre bonne foi et
notre esprit de fair-play jusqu' au bout, nous nous enga-
geons a rencontrer la conmission dans les plus brefs
délais, a exam ner avec elle la pertinence et |e bien-
fondé des diverses suggestions et, |e cas échéant,
introduire imrédi atement, et pour autant que ce soit
vrai nent nécessaire, une demande de nodification en
conséquence.

(...)".

L'acte attaqué, qui est aussi daté du 19 octobre
1999, porte les considérations particulieres suivantes :

()

Consi dérant que le projet répond aux remarques €m ses
conjointenent lors d une réunion tenue le 04 septenbre
1998 sur le terrain en présence des représentants de |la
conmi ssion d' anénagenent du Bercuit, de |'architecte
conseil et de |'échevine de | "urbanisne (P.V. réunion du
22 septenbre 1998);

Attendu que de la (sic) conmssion d' amenagement du
Bercuit n'a pas rendu son rapport dans | e délai de deux
nmois qui lui était inparti a dater du 11 ao(t 1999;

Vu le rapport de |'architecte conseil du 12 octobre
1999;

Considérant la lettre du 19 octobre 1999 émanant de
Monsi eur CHEMSI CHEREF KHAN pour la société S A
MARKI NTER

Consi dérant que le premer projet datant du 15 juillet
1998 a éte nodifié en tenant conpte des remarques émni ses
par |"architecte conseil

Considérant que la future construction s'intégrera
har noni eusenent dans | e cadre résidentiel environnant;

Vu le rapport les remarques (sic) formul ées pour le
proj et précédent ont été respectées;

(...)

Article 1 : le perms est délivré, sous réserve du
respect des droits civils des tiers, ala S. A MARKI NTER
qui devra

1) se conformer aux prescriptions du perms de lotir
précité;

2) installer une fosse septique d un nodel e agréé, un
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dégrai sseur et wun filtre bactérien, le tout a
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raccorder via une tranchée dispersante et une
citerne a eau de pluie de 3.000 litres mnimum ||
est a noter que la création de la tranchée filtrante
doit faire |'objet d' une autorisation conmunale
préal able a solliciter a |'admnistration comrunal e
au noyen du formulaire joint a |la présente décision
et que des que la voirie sera pourvue d' un réseau
d' égout, la construction devra obligatoirenent vy
étre raccordée et | a tranchée di spersante suppri nee;

3) prendre a sa charge tous frais de raccordenent et
d' equi pement éventuel en matiere d'infrastructures
publi ques;

4) respecter absolunent |es niveaux d'inplantation de
+ 28 mpour le corps de logis et de + 28 m 15 pour
| ' annexe;

5) amenager |'acces a |'habitation par le cOté sud et
en pente douce (5 % sur les 5 premers netres;

6) réaliser un fossé de 50 cm de profondeur i ninmum
tout le long de la mtoyenneté (coté propriété
VANDELEEN) en respectant 50 cm de distance par
raPpo¥t a la propriété voisine sans nodifier le
relief;

7) réparer |'infraction telle que précisée par |e fonc-
tionnaire dél égué en date du 28 nmai 1999 a savoir la
rem se en état des |lieux des nodifications du reli ef
du sol antérieures au perm s d' urbani sne;

8) réduire le débordant de toiture a 30 cm gouttiere
conpri se.

En cas de contradiction entre le plan joint a |'auto-

risation et les prescriptions du |otissenent seules ces
derni eres sont d'application”;

Consi dérant que, par requéte introduite le 27

janvier 2000, |la société privée a responsabilité limtée
MARKETI NG AND | NTERNATI ONAL TRADE, en abrégé MARKI NTER
demande a intervenir dans |la procédure en référe; qu'il y
alieu d accueillir cette requéte;

Consi dérant que, au titre du préjudice grave et
difficilenment réparable que risque de lui causer
| ' exécution i nmeédiate du perm s attaqué, | e requérant fait
valoir que " (...) la réalisation d un batinment aussi
vaste avec en surplus un batinment annexe occupera toute |l a
|argeur de la parcelle et risque ainsi de causer non
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seul enent un préjudice esthétique inmportant, mais égale-
nment |'affectation considérable de la qualité de la vie
dans tout le quartier, et notament pour l|le requérant”;
qu' il releve que la distance entre |e batinment principal
et lalimte de |la propriété, du cbété du fonds du requé-
rant, ne serait que de cing netres et que "l a construction
d' un batinment énorne de trois étages au-dessus du niveau
du sol entrainera une perte de | a vue du requérant™; qu'i
ajoute que l|les nouveaux batinents dom neraient |a pro-
priété du requérant, conpte tenu de la pente naturelle;
que, dans |'exposé des faits, |le requérant précise que |la
construction litigieuse serait érigée sur la cote 28
tandi s que sa mai son se trouverait nettenent en contrebas,
au niveau 24, 81;

Consi dérant que |'article 17, 8§ 2, alinéa 1°, des
| ois coordonnées sur le Conseil d' Etat précise que la
suspension d' un acte admnistratif ne peut étre ordonnée
que si, notament, |'exécution imeédiate de |'acte attaqué
est susceptible d' occasionner un préjudice grave diffici-
| ement réparable; que |'"article 8, alinéa 2, 5° de |'ar-
rété royal du 5 décenmbre 1991 précité ajoute que la
demande de suspension contient "un exposé des faits de
nature a établir que |'exécution inmédi ate de |'acte ou du
reglement attaqué risque de causer au demandeur un préj u-
dice grave difficilenment réparable”;

Consi dérant que |'exposé du risque de préjudice
grave et difficilenent réparable est sommire; qu' a cet
égard, le requérant ne produit ni dans sa demande de
suspension ni en annexe a celle-ci de docunents étayant
ses dires; que, dés lors, il y alieu de considérer qu'i
reste en défaut de fournir un mninum d' él éments qui
rendraient plausible le risque de préjudice grave et
difficilenment réparable qu'il allegue;

Consi dérant qu'une des conditions requises par
["article 17, 8 2, alinéa 1°, des |ois coordonnées pour
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que |le Conseil d' Etat puisse ordonner |a suspension de
| " exécution de |'acte attaqué fait défaut; que | a demande
de suspension ne peut étre accueillie,

DECI DE:

Article 1°.

La requéte en intervention introduite par la

soci été privée a responsabilité limtée MARKETING AND
| NTERNATI ONAL TRADE, en abrégé MARKI NTER, dans |a procé-
dure en référé est accueillie.

Article 2.

La demande de suspensi on est rejetée.
Article 3.

Les dépens relatifs a la requéte en intervention
introduite par |la soci été privée a responsabilité limtée
MARKETI NG AND | NTERNATI ONAL TRADE, en abrégé MARKI NTER
liquidés a |a sotmme de 5.000 francs, sont ms a charge de

cette derniére.

Les dépens sont réservés pour |e surplus.
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Ai nsi prononcé a Bruxelles, en audience publique
de | a VI¢ chanbre des vacations si égeant en référé, |e sept
juillet deux mlle par

M HANOTI AU, pr ési dent de chanbre,
M®  MALCORPS, greffier.

Le Geffier, Le Président,
M - Chr. MALCORPS. M HANOTI AU.

XIlr - 1496 - 13/13



