
URB/20550 : Demande de permis d'urbanisme pour mettre en conformité la rehausse de l'annexe au 4ème étage, créer un logement supplémentaire et modifier la vitrine au rez-de-chaussée ;   Rue de la Limite 94 ;
introduite par Messieurs  Mohamed - Ahmed AASRIOU    Rue de la Limite 94 à 1210 Saint-Josse-ten-Noode.

AVIS
Vu la demande de Messieurs Mohamed - Ahmed AASRIOU  ,  Rue de la Limite 94  à 1210 Saint-Josse-ten-Noode visant à mettre en conformité la rehausse de l'annexe au 4ème étage, créer un logement supplémentaire et modifier la vitrine au rez-de-chaussée, situé   Rue de la Limite 94   ;

Considérant que le bien concerné se trouve en zones mixtes, en zone d'intérêt culturel, historique, esthétique ou d'embellissement au plan régional d’affectation du sol arrêté par arrêté du gouvernement du 3 mai 2001 ;

Considérant que la demande déroge à :

- l’article 4 du titre I du RRU (profondeur de bâtisse  

- l’article 6 du titre I du RRU (toiture – hauteur),

 - l’article 3 du titre II du RRU (normes minimales de superficie),

 - l’article 10 du titre II du RRU (éclairement naturel) ;

Considérant que le projet tombe sous l’application de la prescription générale 0.6 du PRAS (actes et travaux portant atteinte aux intérieurs d’îlots) ;

Considérant l’enquête publique qui s’est déroulée du 07/10/2019 au 21/10/2019 ;

Considérant qu’aucune réaction n’a été introduite dans le cadre de l’enquête publique ;

Considérant que la présente demande annule et remplace le permis URB/20440 qui visait à mettre en conformité la rehausse du bâtiment à l'arrière, réaménager les logements, modifier la façade avant et le nombre de logement (3 à 5) ;

Considérant que cette demande avait reçu un avis favorable conditionnel de la commission de concertation du 25/10/2019 ;

Considérant que la présente demande ne porte plus que sur les modifications suivantes :

    - la création d’un logement supplémentaire au 4ème étage

   - la rehausse du bâtiment à l’arrière

   - la modification de la façade avant ;

Considérant que d’après le permis d’urbanisme URB/11810 délivré le 13/05/1932, le bien se compose légalement de 3 logements aux étages et d’un commerce au rez-de-chaussée ;

Considérant que dans la présente demande le commerce est maintenu et le demandeur n’apporte aucune modification aux logements existants des 1er, 2ème et 3ème étages ;

Considérant que la demande fait suite à une plainte du voisinage en 2018 pour la réalisation de travaux à l’arrière du bâtiment ;

Considérant que le projet déroge au RRU titre I article 4 (profondeur) et  article 6 (hauteur de la toiture) en ce qu’il dépasse les profils mitoyens ;

Considérant que d’après les vues aériennes de l’époque, l’annexe arrière (au 4ème étage) était déjà construite en 1953 et que la hauteur sous plafond de cette annexe était de 2.15m ;

Considérant dès lors que la hauteur totale de 15.68m pour la partie arrière peut être considérée comme une situation de droit ;

Considérant qu’une hauteur de 2.15m n’est pas suffisante pour des pièces de vie ;

Considérant que dans la présente demande l’annexe arrière est rehaussée à 2,55 m de hauteur sous plafond ;

Considérant que le propriétaire a rehaussé sans autorisation préalable le niveau de la toiture plate d’environ 75 cm ainsi que le mur mitoyen ;

Considérant que cette rehausse permet de s’aligner avec la partie avant du bâtiment et d’avoir une hauteur sous plafond suffisante ;

Considérant que les plans ne spécifient pas la composition de la nouvelle toiture plate arrière,

Considérant que le règlement communal d’urbanisme impose que les nouvelles toitures plates de plus de 15m² soient obligatoirement verdurisée par la pose d’un tapis végétal ;

Considérant que le  logement au 4ème  déroge au RRU titre II article 3 (normes minimales de superficie) :

- 24.2m² pour le séjour-cuisine au 4ème étage

Considérant que le logement déroge également au RRU titre II article 10 (éclairement naturel) :

- superficie éclairante d’environ 2.55m² au lieu de 4m² pour le séjour du 4ème étage ;

Considérant que la typologie du bâtiment rend difficile une mixité de logement et est propice à la réalisation de logements une chambre ;

Considérant que des caves individuelles sont prévues pour les logements ainsi qu’un grand local vélos-poussettes;

Considérant qu'il convient de garantir de l'aération des pièces au sous-sol;

Considérant que la présente demande vise également à régulariser et à améliorer la devanture commerciale ;

Considérant cependant que le bien se situe en ZICHEE et que les matériaux sont peu qualitatifs;
AVIS Favorable sous conditions (unanime)
· végétaliser la toiture plate (toiture extensive)

· prévoir dans les briques de verre une ou deux briques ajourées

· prévoir un châssis en bois pour la vitrine du rez-de-chaussée et lors du remplacement

·  prochain des châssis des étages, remplacer par des châssis en bois. 


