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Glossaire
CG Commerce de gros
GCS Grand commerce spécialisé
LNC Liséré de noyau commercial
MPP Mesures particuliéres de publicité
PCD Plan Communal de Développement
PPA Plan Particulier d’Affectation (similaire a PPAS : Plan Particulier d'Affectation du Sol)
PRAS Plan Régional d'Affectation du Sol
PRD Plan Régional de Développement
PRDD Plan Régional de Développement Durable
RCU Réglement Communal d’Urbanisme
RRU Réglement Régional d’Urbanisme
ZEMU Zone d’Entreprises en Milieu Urbain
ZFM Zone de Forte Mixité
ZH Zone d’habitation
ZIU Zone d'Industrie Urbaine
ZM Zone Mixte
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1. Introduction

1.1. Objectif et contenu de la présente note

Cette note vise a déterminer I'ampleur probable des incidences de I'abrogation totale du PPA
« Carrefour des rues de Veeweyde et de Lieutenant Liedel ». Ce PPA a été adopté par arrété
royal en date du 19/02/1965.

Conformément a l'article 57/1 du CoBAT (qui définit que les dispositions réglant I'élaboration
d’'un PPA sont aussi applicables a sa modification et a son abrogation), I'article 43 du CoBAT
définit que c'est le college des bourgmestre et échevins qui « éabore le projet dabrogation
de PPA ainsi que, lorsque celui-ci est requis, le rapport sur les incidences environnementales ».

En effet, conformément a l'article 44§83 du CoBAT, il revient a I'Institut bruxellois pour la
gestion de I'environnement de décider si le projet d’abrogation doit ou non faire I'objet d'un
rapport sur les incidences environnementales.

L'article 4484 du CoBAT définit que I'absence d'incidence notable sur I'environnement doit étre
étudiée au regard de criteres qui sont définis a I'annexe D du CoBAT.

Le présent document vise expressément a mettre en application les critéres de I'annexe D du
CoBAT qui constituent I'essentiel de la table des matieres de ce document. Conformément a
la législation, le contenu de ce document n’est donc pas comparable au contenu d'un rapport
d’incidences.

Cette note est accompagnée d’'une note visant a justifier I'abrogation du PPA conformément a
I'article 4184 du CoBAT.

1.2. Rappel d'éléments de la procédure d’abrogation d’un PPA

Conformément a larticle 40 du CoBAT, la décision de l'abrogation revient au Conseil
Communal.

Cette abrogation peut étre soumise ou non a la réalisation d’un rapport d'incidences en fonction
des critéres discutés dans ce document. Ces critéres prennent notamment en compte les
aspects suivants :

O Les interactions entre le projet d’abrogation de plan et les autres plans ou
programmes ;

O  L'adéquation entre le projet d‘abrogation de plan et les préoccupations
environnementales et de développement durable ;

O  Les caractéristiques des incidences liées a I'abrogation au vu de différents critéres
dont, notamment :
= La probabilité, la durée, la fréquence et le caractére réversible des incidences ;
» Le caractere cumulatif des incidences ;

= Les risques pour la santé humaine ou pour l'environnement (a cause
d'accidents, par exemple) ;

* La magnitude et I'étendue spatiale géographique des incidences (zone
géographique et taille de la population susceptible d'étre touchée) ;
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= La valeur et la vulnérabilité de la zone susceptible d'étre touchée, en raison de
caractéristiques naturelles ou d'un patrimoine culturel particulier ;

» Dun dépassement des normes de qualité environnementales ou des valeurs
limites ;
= De I'exploitation intensive des sols.
La présente note est réalisée au regard de I'ensemble de ces critéres.

1.3. Objet de la proposition d’abrogation

1.3.1. Localisation générale du PPA

Le périmétre du PPA « Carrefour des rues de Veeweyde et de Lieutenant Liedel » se situe au
sein de la commune d’Anderlecht. Il couvre une superficie de 0,35 ha et reprend I'extrémité
sud de Ilot délimité par les rues Lieutenant Liedel, Veeweyde et I'avenue Limbourg.

Il est composé de deux parcelles (500M4 et 500N4, selon le Cadastre de 2017), essentiellement
occupées par des logements, des bureaux et un parking sur la cour intérieure.

La figure ci-dessous reprend le périmétre du PPA et son occupation actuelle.

£ D e Ve A

Figure 1 : Périmétre du PPA « Carrefour des rues de Veeweyde et de Lieutenant Liedel »
(en bleu) (orthophotoplan BruGIS, 2017)
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1.3.2. Motif d’'élaboration et philosophie générale du PPA

1.3.2.1. Principes généraux

La politique urbanistique menée dans le cadre du PPA consiste a mettre en place les conditions
favorables au développement économique, social et culturel sur le territoire délimité. Il s'agit
de mettre en place et de dessiner non pas une situation future et figée mais bien les contours
d’une évolution souhaitable qui laisse place a une part d'imprévisibilité.

Ceci suppose la conception d'un outil de gestion dynamique qui s’appuie sur I'établissement
de cadres au-dela desquels serait mis en péril I'équilibre des quartiers et de leurs activités.

L'objectif général qui est poursuivi est donc bien d’assurer le développement économique,
social et culturel sur le territoire délimité dans la perspective du maintien et du renforcement
du cadre physique existant et de la mixité des activités qui s’y organisent.

1.3.2.2. Composition du PPA

Le PPA « Carrefour des rues Veeweyde et de Lieutenant Liedel » a été adopté par arrété royal
en date du 19/02/1965. Les articles qui suivent sont inclus dans cet arrété :

« Article 1¢ : Le plan particulier daménagement ci-annexé du carrefour des rues
de Veeweyde et Lieutenant Liedel, a Anderlecht, comportant un plan de
destination et un plan dexpropriation est approuve.

Article 2 : I/ est indispensable, pour cause dutilité publigue, de prendre
immédiatement possession des immeubles figurés au plan dexpropriation.

Article 3 : Il y a lieu dappliguer, a cette expropriation, la procédure d'extréme
urgence prévue par la loi du 26 juillet 1962.

Article 4 : Notre Ministre des Travaux publics est chargé de l'exécution du
présent arrété. »

Signalons que le plan de destination est complété par des prescriptions littérales.

Selon le plan d’expropriation et la délibération du Conseil Communal du 05/09/1963, I'autorité
expropriante est la Commune d’Anderlecht. Comme indiqué dans I'extrait du registre de cette
délibération, la motivation de I'expropriation comporte « cause d‘utilité publique ».

En ce qui concerne le plan d'expropriation (voir figure ci-dessous), la parcelle localisée a
I'angle des rues Veeweyde et Lieutenant Liedel appartenait a la Commune d’Anderlecht.

Signalons qu‘une remarque sur les propriétaires actuels des parcelles a l'intérieur du périmétre
du PPA est développée ultérieurement.

Voir 1.3.4.Propriétaires du site

1 La Commune d’Anderlecht ne posséde aucune preuve concernant la mise en ceuvre du plan
d’expropriation.

Mai 2019 arico

CONSULTANTS



Abrogation du PPA « Carrefour des rues de Veeweyde et de Lieutenant Liedel »
Détermination de I'ampleur probable des incidences (annexe D du CoBAT)

|:| Limite de I'expropriation
Parcelle a exproprier
I Parcelle de la Commune

Figure 2 : Plan d’expropriation du PPA « Veeweyde-Liedel »
(Commune d’Anderlecht, 1965)

I Zone de construction
Zone de cour et annexes
Voirie

Hauteur maximale (étages)

Figure 3 : Affectations du PPA « Veeweyde-Liedel » (Commune d’Anderlecht, 1965)
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1.3.2.3. Objectifs de développement

Le PPA ne définit aucun objectif explicite dans son document. Toutefois les objectifs qu’on
peut déduire de ce qui est proposé sont :

0 Configurer un front bati continu pour I'extrémité sud de lilot, en libérant la
superficie de I'lot plus proche du carrefour.

O  Construire une tour (en mitoyenneté avec les autres constructions) face au
carrefour, soulignant le caractere de I'angle de I'ilot.

O  Aménager une zone de parking en intérieur de Ilot, non visible depuis I'espace
public.
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1.3.3. Développement historique et évolution

L'image ci-dessous montre une vue aérienne de Ilot concernant le périmétre du PPA en 1953,
avant l'adoption du plan en 1965. L1lot était composé de parcelles allongées, occupées par
des constructions mitoyennes.

Figure 4 : Vue aérienne des terrains concernant le PPA en 1951 (BruCiel, 2018)

Suite a I'adoption du PPA en 1965, le cadre béti de Ilot présente une configuration similaire a
celle existante actuellement (deux immeubles de logements le long des rues Lieutenant Liedel
et de Veeweyde et une tour a lI'angle de Ilot), tel que le montre la vue aérienne ci-dessous,
datant de 1971.

Figure 5 : Vue aérienne de I'flot concernant le PPA en 1971 (BruCiel, 2018)

En situation existante, le périmétre du PPA présente les mémes constructions que dans les
années 70.

Voir dossier cartographigue
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1.3.4. Propriétaires du site

Selon les informations extraites du Cadastre (mises a jour le 01/01/2018), les entités qui
occupent actuellement les parcelles reprises au PPA (500M4 et 500N4) sont des copropriétés
résidentielles, concernant presque deux cents propriétaires. En général, chaque entité
appartient a un ou plusieurs propriétaires, faisant partie dans la plupart des cas de la méme
famille.

Seulement une des entités appartient a une société, sise rue Lieutenant Liedel, 14.

Notons que le terrain qui n‘est pas cadastré (voir figure ci-dessous) fait partie du domaine
public.

Copropriété
Domaine public

Figure 6 : Propriétaires actuels du site (ARIES sur fond BruGIS, 2019)

Mai 2019 arico

CONSULTANTS

12



Abrogation du PPA « Carrefour des rues de Veeweyde et de Lieutenant Liedel »
Détermination de I'ampleur probable des incidences (annexe D du CoBAT)

1.3.5. Description de la situation existante

Le tableau suivant décrit les différentes zones identifiées a I'intérieur du périmetre du PPA en
ce qui concerne le cadre bati et non-bati de Ilot. La numérotation de chaque zone est signalée
sur la figure ci-dessous.

1et2 Immeuble d’angle de gabarit
R+8
Petit espace vert attenant
3 Immeuble de logements
collectifs de gabarit R+4
Mai 2019 ar-icao
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Immeuble de logements
collectifs de gabarit R+3

Niveau rez occupé par
bureau d’'assurances

Tableau 1 : Description de la situation existante (ARIES, 2018)
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2. Analyse comparative

Comme indiqué préalablement, I'objet de la présente note est d’évaluer I'absence d'incidence
notable sur I'environnement de I'abrogation d’un document légal. Cette abrogation implique
un retour, pour le périmétre considéré, aux prescriptions du PRAS et du RRU qui constitueront
la situation projetée de droit.

Pour ce faire, le présent point se focalise sur le différentiel entre la situation existante de droit
(PPA) et la situation projetée de droit (PRAS et RRU) pour le périmétre concerné. Cette analyse
permettra ensuite de déterminer I'ampleur probable des incidences de I'abrogation du PPA.

2.1. Analyse comparative des prescriptions graphiques du PPA
et du PRAS

Ce point reprend, pour I7lot inscrit au sein du périmetre d'étude, les prescriptions graphiques
du PPA et du PRAS et identifie les différences entre celles-ci.

JARPIN vE QUARTIER |BUSSELTHPTRG

I Zone de construction
- Zone de cour et annexes
Voirie

Hauteur maximale (étages)

Figure 7 : Affectations du PPA « Veeweyde-Liedel » (Commune d’Anderlecht, 1965)
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Zones d’habitation
Zones mixtes
Zones de parcs

Périmétre du PPA
« Veeweyde-Liedel »

Figure 8 : Plan Régional d’Affectation du Sol (BruGIS, 2013)
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A. Tableau comparatif

Situation existante de fait

Affectation au PPA

Affectation au PRAS

Différentiel PRAS/PPA

Lilot est entierement
construit & front de voirie.

L'intérieur d'ilot est occupé
par un parking et une
construction annexe.

Zone de construction

Zone de cour et annexes

Zone d’habitation

Le PPA définit différentes zones
d’affectation a [lintérieur du
périmétre. Le PRAS affecte
I'entiereté de lilot en « zone
d’habitation ».

B. Conclusion

La zone de construction du PPA ne définit pas d'affectation précise. Suite a 'adoption du PRAS

en 2001, les affectations du PRAS sont devenues d'application.

Le PPA ne définissant pas d'affectation, il ne présente pas de contradiction avec le PRAS et les

affectations définies par ce dernier.

Signalons toutefois que le PPA distingue des « zones de construction » et des « zones de cour
et annexes » a l'intérieur du périmétre. La différentiation de ces zones du PPA est d‘application
actuellement en ce qui concerne les aspects physiques du cadre bati (hauteur, implantation,
densité maximale, etc.).

Voir 2.2. Analyse comparative des prescriptions littérales du PPA et du PRAS
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2.2. Analyse comparative des prescriptions littérales du PPA et
du PRAS

2.2.1. Identification du différentiel théorique entre le PRAS et le PPA

Tel qu’indiqué précédemment, le PPA ne définit pas d'affectations précises. Les affectations
du PRAS sont devenues d’application a partir de I'adoption de ce plan en 2001.

Le tableau suivant indique les affectations admises par le PRAS pour les zones d’habitation.

Cette situation impliqgue que l'abrogation du PPA n’entraine aucun impact concernant les
affectations.
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PPA

PRAS (ZH)

Logement

Activités de
production de
services matériels
et de production
de biens
immatériels

Activités productives
Autres (activités

productives
industrielles,
artisanales ou de
haute
technologie)

Bureau

Equipements d’intérét collectif ou de service
public

Commerce

Commerce Commerce de Gros

Grand Commerce
Spécialisé

Activité hoteliere

Le PPA ne définit pas
d’affectations précises (les
affectations au plan de

secteur/PRAS sont
d’application pour les zones
constructibles).

Admis sans limite

Max 500 m? / immeuble
moyennant MPP2

Max. 500 m? / immeuble
moyennant MPP

Max 250 m? / immeuble au
total

Max 1000 m? pour les
équipements scolaires
culturels, sportifs, sociaux et
de santé

Max 300 m? fimmeuble et par
projet moyennant MPP

Non admis

Non admis

Max. 50 chambres moyennant
MPP

2 Mesures particulieres de publicité.
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2.3. Analyse comparative des prescriptions littérales du PPA et
du RRU

Outre la question des affectations détaillées au point précédent, I'abrogation du PPA implique
que ses caractéristiques physiques ne seront plus applicables. Le PRAS ne définit pas de telles
normes.

L'abrogation du PPA suppose dés lors la prise en compte du RRU dans le cadre des
caractéristiques physiques du bati. En effet, le RRU définit les notions de hauteur de bati,
emprise et esthétique a prendre en considération.

Une analyse comparative des prescriptions littérales du PPA et du RRU est ainsi effectuée selon
les différents titres qui composent le RRU. A noter que la présente analyse ne reprend que les
éléments du PPA qui different de maniére significative du RRU et dont I'abrogation est
susceptible d'avoir une incidence notable.

2.3.1. Titre I : Caractéristiques des constructions et de leurs abords

Le tableau ci-dessous reprend les prescriptions relatives aux caractéristiques physiques des
batiments qui different de maniere significative entre le PPA et le RRU.

PPA RRU

Implantation

Le PPA définit la zone de construction des | L& RRU réglemente la profondeur des
batiments, dont les gabarits doivent étre | constructions :

respectés. Article 4, §1

«1° La profondeur maximale de la construction
ne dépasse pas une profondeur égale au % de
la profondeur du terrain mesurée (...) ;

2° Lorsque 2 fterrains voisins sont bétis, la
construction :

B - Ne dépasse pas la profondeur du profil
Batiment mitoyen de la construction voisine la plus
mitoyen profonde ;

- Ne dépasse pas de plus de 3m en profondeur
le profil mitoyen de la construction voisine la
moins profonde »

()
Article 4, §3

« Sur un terrain d’angle, la profondeur maximale
de la construction en mitoyenneté est
déterminée en fonction des régles des §1er 2° et
§2 du présent article. »

Non applicable (le PPA n’inclut aucune | Le RRU réglemente la profondeur des
construction de ce type). constructions :
Batiment isolé Article 7, §1:

« Hors sol, la construction est implantée a une
distance appropriée des limites du terrain compte
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tenu du gabarit des constructions qui I'entourent, de
son propre gabarit, du front de bétisse existant et de
la préservation de ['ensoleillement des fterrains
voising »

Fagades

Hauteurs de
fagades —
bétiment
mitoyen

Le PPA précise le nombre de niveaux de toutes
les constructions mitoyennes (entre R+3 et R+8).

Le RRU réglemente de maniére générale la hauteur
des fagades avant des batiments mitoyens :

Article 5, §1:

« La hauteur de la fagade avant est déterminée en
fonction de celles des deux constructions voisines
ou, a défaut de constructions voisines, des deux
constructions les plus proches, situées chacune de
part et d’autre du terrain considéré dans la méme
rue, ou, a défaut, sur le pourtour méme de l'ilot

()
La hauteur de la fagade avant de la construction en
mitoyenneté ne peut :

1° étre inférieure a celle de la hauteur de référence
la plus basse

2° étre supérieure a celle de la hauteur de référence
la plus élevée »

Hauteurs de
fagades —
bétiment isolé

Non applicable (le PPA n’inclut
construction de ce type).

aucune

Article 8, §1

« La hauteur des constructions ne dépasse pas, la
moyenne des hauteurs des constructions sises sur
les terrains qui entourent le terrain considéré, méme
si cet ensemble de terrains est traversés par une ou
des voiries »

Composition
des fagades

Le PPA interdit I'implantation de boxes de garage
sur rue au rez de I'immeuble tour et de I'immeuble
courbe.

Aucune prescription du RRU n’est relative a la
composition des fagades

Retraits et
saillies

Le PPA ne définit ni les retraits ni les saillies.

Le RRU ne définit pas sur plan les zones dans
lesquels doivent étre comprises les saillies.

Le RRU n’impose pas de conditions spécifiques aux
retraits. Les conditions imposées aux toitures
concernent toutefois les étages en retrait : voir point
suivant.

Toitures

Le PPA précise que la toiture plate est obligatoire
pour tous les immeubles.

Les prescriptions du RRU définissent uniqguement
des conditions relatives a la hauteur des toitures. Il
ne distingue pas de types de toitures.

Article 6, §1
« La toiture répond aux conditions suivantes :

1° Ne pas dépasser de plus de 3 metres la hauteur
du profil mitoyen le plus bas de la toiture du batiment
principal et des annexes contigués des
constructions de référence visées a larticle 5; les
mesures sont prises perpendiculairement a
I'élément de référence ;

2° Ne pas dépasser la hauteur du profil mitoyen le
plus haut de la toiture du batiment principal et des
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annexes contigués des constructions visées a
l'article 5 »

Le PPA définit une «zone de cours et | Le RRU définit les abords de la construction qui
annexes », destinée au parking des véhicules et | comprend :

a Ig pla’ntation d'arbres. Elle peut étre aussi | . |3 z0ne de recul ;

ameénagée comme garage collectif couvert (sisa | La zone de retrait latéral -
toiture ne dépasse pas de plus de 1 m le niveau o

du premier plancher habitable). - Lazone de cours et jardins

D'autres solutions d’ensemble sont admises si | Ces zones ne sont pas identifiées sur plan, elles
les conditions du P/S, lensoleillement et | correspondentaux terrains non batis de chaque coté
Abords l'esthétique sont respectées. de la construction.

Les zones de recul ne comportent pas de
constructions sauf celles accessoires a I'entrée de
limmeuble (boites aux lettres, escaliers, etc.).

Les zones de cours et jardins et les zones de
retrait latéral visent le développement de la flore.
La zone de cours et jardins comporte une surface
perméable au moins égale a 50% de sa surface.

Concernant l'implantation des batiments, le PPA et le RRU ont une maniére différente de définir
les contraintes : le PPA via des gabarits maximums imposés par zone, le RRU par rapport au
cadre bati voisin.

Ces différences affectent des aspects concernant I'implantation des immeubles (en termes de
profondeur des constructions) ou le type de toiture (qui n‘est pas défini dans le RRU). De plus,
elles affectent 'aménagement des abords (la cour devra inclure une superficie perméable au
moins égale a 50% minimum de sa surface) et la hauteur des constructions, notamment celle
de Iimmeuble tour. Comme exemple, signalons que, si ce batiment est substitué, son gabarit
sera homogénéisé par rapport aux autres constructions de la zone. Le gabarit R+8 de la tour
serait substitué par une construction de gabarit maximal R+4.

Les incidences produites par ces différences vis-a-vis des divers domaines de I'environnement
sont développées ultérieurement.

2.3.1.1. Exemple de cas

Afin de définir les différences existantes entre le PPA et le RRU dans le cas d’'une éventuelle
modification du cadre bati, nous présentons par la suite I'analyse d’un cas : I'éventuelle
substitution des constructions occupant la parcelle 500N4 (celle qui inclut I'i'mmeuble tour).
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A. Implantation

PPA

RRU

4

3 Construction principale (zone d'implantation possible)

Limite de la parcelle

g

gV
~

CAZ

3 métres
max - .

Différence d’alignement
existantde 3 m

12? -

3 Construction (zone d'implantation possible)

Limite de la parcelle

Les constructions sont implantées dans la zone indiquée au
plan.

La zone de cours et annexes (en intérieur d'flot) est
normalement destinée au parking et a la plantation d’arbres,
mais peut étre entiérement couverte.

En cas dabrogation du PPA, la profondeur de la
construction est définie selon la profondeur des
constructions voisines. Comme il s'agit d’un terrain d’angle,
la prescription du RRU qui détermine que la profondeur
maximale de la construction ne peut pas dépasser les trois
quarts de la profondeur du terrain n’est pas d’application.

Une explication plus approfondie sur la considération du
terrain d’angle est réalisée ultérieurement.

Voir 0.
Implantation

Dans le cas présent, les deux batiments voisins a front de
rue ont une profondeur denviron 10 et 17 m,
respectivement. La nouvelle construction a front de rue
pourra avoir une profondeur maximale de 16 m coté rue
Lieutenant Liedel (10 m de profondeur du batiment mitoyen
+ 3 m admis par le RRU + 3 m de différence d’alignement
existant) et de 17 m c6té rue de Veeweyde (« ne dépasse
pas la profondeur du profil mitoyen de la construction
voisine la plus profonde » et « ne dépasse de plus de 3 m
en profondeur le profil mitoyen de la construction voisine la
moins profonde »).

En ce qui concerne les constructions annexes contigles, le
RRU ne fait pas de distinction par rapport a la construction
principale concernant les profondeurs maximales.
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B. Hauteur de facade

PPA RRU

gV

R+4

v

L'immeuble tour comporte 8 étages (R+8). Le batiment qui | En cas d’abrogation du PPA, le RRU détermine la hauteur
longe la rue Veeweyde comporte 4 étages (R+4), le dernier | maximale de fagade selon les constructions voisines ou a
étage étant en retrait par rapport au front de fagade. défaut les constructions les plus proches : « la hauteur de
la fagade avant de la construction en mitoyenneté ne peut :
étre inférieure a celle de la hauteur de référence la plus
basse ; étre supérieure a celle de la hauteur de référence la
plus élevée ».

La toiture ne peut dépasser de plus de 3 m la hauteur du
profil mitoyen le plus bas.

Dans le cas présent, les constructions voisines présentent
une hauteur denviron 13 (R+3) et 15 m (R+4),
respectivement. La nouvelle construction pourra avoir une
hauteur de 15 m (R+4).

Comme dans le cas de la profondeur, les constructions
annexes contigiles a la construction principale sont
soumises aux mémes régles que celle derniére.
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2.3.2. Titre II : Normes d’habitabilité des logements

Sans objet.

2.3.3. Titre III : Chantiers

Sans objet.

2.3.4. Titre IV : Accessibilité des batiments par les personnes a
mobilité réduite

Sans objet.

2.3.5. Titre VI : Publicités et enseignes

Sans objet.

2.3.6. Titre VII : La voirie, ses acces et ses abords

Sans obj