
URB/20496 : Demande de permis d'urbanisme pour mettre en conformité les modifications apportées aux logements dans le bâtiment avant et réaménager le logement arrière;   Rue du Moulin 180 ;
introduite par Monsieur  Fabrice Sadde    Rue du Moulin 180 bte rdch à 1210 Saint-Josse-ten-Noode.
AVIS
Vu la demande de Monsieur Fabrice Sadde, rue du Moulin 180 bte rdch à 1210 Saint-Josse-ten-Noode visant à mettre en conformité les modifications apportées aux logements dans le bâtiment avant et réaménager le logement arrière, situé rue du Moulin 180 ;
Considérant que le bien concerné se trouve en zones d'habitation à prédominance résidentielle au plan régional d’affectation du sol arrêté par arrêté du gouvernement du 3 mai 2001 ;
Considérant que le projet tombe sous l’application de l’article 0.6 du PRAS (actes et travaux portant atteinte aux intérieurs d’îlots) ;
Considérant que la demande déroge au titre du II du RRU : article 4 (hauteur sous plafond des locaux habitables), article 10 (éclairement naturel), article 3 (normes minimales de superficie) et article 8 (wc) ;
Considérant que la demande a été soumise aux mesures particulières de publicité ; que l’enquête publique s’est déroulée du 01/06/2020 au 15/06/2020 et qu’une observation avec demande à être entendu a été introduite ;
Considérant que la réclamation porte essentiellement sur le bâtiment arrière et les problèmes de vues ;
Considérant que le bien se compose légalement de 4 logements dans le bâtiment avant (rez-de-chaussée, 1er étage, 2ème étage et 3ème étage) et d’un logement en fond de parcelle ;
Considérant que le nombre de logements n’est pas modifié ;
Considérant que les modifications suivantes ont été réalisées sans autorisation préalable :
- réalisation d’un logement duplex sous-sol/rez-de-chaussée/entresol,
- fermeture des balcons à l’arrière aux 1er étage, 2ème étage et 3ème étage,
- réalisation de terrasses aux 1er et 4ème étages,
- transformation du grenier en zone d’habitation ;
Considérant que la réalisation d’un logement duplex avec le sous-sol ne permet plus d’avoir des locaux communs à l’exception du local compteurs,
Considérant qu’un espace pour les vélos est prévu dans le passage pour accéder au bâtiment arrière ;
Considérant que la hauteur sous plafond au niveau du sous-sol est de 2,32m (dressing et bureau) et de 2.20m (salle de bains) ;
Considérant que le bureau au sous-sol n’a pas un éclairement suffisant (environ 0.7m² au lieu de 2.52m²) ;
Considérant que l’escalier menant au 1er étage du bâtiment arrière passe à proximité immédiate de la fenêtre du logement duplex sous-sol/rez-de-chaussée ;
Considérant les problèmes de vues entre le logement arrière et le logement duplex à l’avant ;
Considérant que l’escalier menant au 1er étage arrière ne se justifie plus, l’accès du logement arrière se faisant au rez-de-chaussée ;
Considérant que la présence d’un wc donnant directement sur la cour ne se justifie plus ; que celui-ci a été construit lorsque le bâtiment arrière était de l’atelier ;
Considérant que l’aménagement de la cour doit être requalifié ;
Considérant que les balcons aux 1er, 2ème et 3ème étages ont été transformés en cuisine ;
Considérant que la réalisation des cuisines à la place des balcons ne permet plus d’avoir de l’éclairement naturel dans les séjours ;
Considérant que ces cuisines n’ont pas une superficie suffisante (5.1m² au 1er étage et 3.4m² au 2ème et 3ème étage au lieu de 8m²) ;
Considérant que l’accès aux wc se faisait avant par les balcons et que celui-ci se fait maintenant directement depuis le séjour ;
Considérant que la terrasse au 1er étage est conforme au code civil ;
Considérant qu’il est prévu de réaliser un logement duplex avec les 3ème et 4ème étages en transformant le grenier en salle de jeux ;
Considérant que la salle de jeux à une superficie de 34.9m² et que le reste du logement a une superficie de 50,4m² ; qu’il s’agit d’un logement une chambre ;
Considérant que la hauteur sous plafond au 4ème étage est de 2.25m au point le plus haut ;
Considérant que la terrasse réalisée au 4ème étage ne respecte pas le code civil et engendre des vues plongeantes sur l’intérieur d’îlot ;
Considérant la hauteur de la terrasse (14.75m de haut) ;
Considérant qu’il est prévu de placer un bac à plantes sur la droite afin de réduire les vues ;
Considérant que la demande prévoit également le réaménagement du logement arrière avec le remplacement de l’escalier intérieur par un escalier central ;
Considérant qu’il s’agit d’un logement existant et qu’il s’agit d’ajustements intérieurs ;
Considérant que les fenêtres étaient déjà existantes lors de la construction du bâtiment arrière en 1933 et que celles-ci sont translucides ;
Considérant que les modifications dans le bâtiment avant n’améliorent pas l’habitabilité des logements ;
AVIS Favorable sous conditions (unanime)
· revoir l’organisation de la cour en enlevant l’escalier et privatiser les vues entre le rez avant et le rez arrière
· revoir l’organisation des logements dans le bâtiment avant
· vérifier que les fenêtres du bâtiment arrière soient à verre dormant

