Région de Bruxelles-Capitale [Formulaire 002]
Commune d’Anderlecht Refus PU par CBE

Nos références : PU 53808 — CD/MP

REFUS DE PERMIS D'URBANISME

LE COLLEGE DES BOURGMESTRE ET ECHEVINS
Vu la demande de permis d’urbanisme introduite :

e Situation de la demande : Rue du Collecteur, 29 - 31

¢ Objet de la demande : changer l'affectation d'un local commercial vers un
logement supplémentaire et un bureau et créer un patio
dans un immeuble a appartements
ARRETE :

Le permis sollicité est refusé.

FONDEMENT LEGISLATIF ET REGLEMENTAIRE :
Vu le Code bruxellois de ’Aménagement du Territoire (CoBAT) ;
Vu l'article 123, 7° de la nouvelle loi communale ;

Vu l'arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 16 mai 2024 relatif aux changements
d'utilisation soumis a permis d'urbanisme ;

Vu l'arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 13 novembre 2008, modifié le 17 mars
2022, déterminant les actes et travaux dispensés de permis d'urbanisme, de I'avis du fonctionnaire délégué,
de la commune, de la commission royale des monuments et des sites, de la commission de concertation ainsi
que des mesures particulieres de publicité ou de l'intervention d'un architecte ;

Vu le Plan Régional d’Affectation du Sol (PRAS) ;

Vu qu’il n’existe pas, pour le territoire ou se situe le bien, de plan particulier d'affectation du sol (PPAS) ni de
permis e lotir en vigueur ;

Vu le Réglement Régional d’Urbanisme (RRU) ;

Vu le Réglement Communal d'Urbanisme (RCU) d’Anderlecht, entré en vigueur le 17/10/2019 ;

INSTRUCTION DE LA DEMANDE ET MOTIVATION DE LA DECISION :

La décision est prise pour les motifs suivants :

Considérant que la demande a été introduite en date du 10/07/2025 et complété le 24/10/2025 ;
Considérant que I'accusé de réception complet de cette demande porte la date du 04/11/2025 ;

Vu l'avis du SIAMU du 08/11/2025 portant les références T.2025.0862/1, figurant dans le dossier de demande
de permis ; que le rapport est favorable ;

Considérant que la demande est conforme aux prescriptions du PRAS et ne déroge pas au RRU ; que la
demande n’a dés lors pas été soumises aux mesures particuliéres de publicité ;
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Considérant que la demande porte sur un changement d’affectation de plus de 200m? et n’est donc pas
dispensée de I'avis du fonctionnaire délégué ;

Vu l'avis conforme du fonctionnaire délégué du 09/12/2025, libellé comme suit : «

Considérant que le bien se situe en zone de forte mixité du Plan Régional d’Affectation du Sol (PRAS) arrété
par arrété du gouvernement du 3 mai 2001 ;

Considérant que la demande vise a changer ['affectation d'un local commercial vers un logement
supplémentaire et un bureau et créer un patio dans un immeuble a appartements comprenant 22 unités de
logement ;

Que la demande propose un appartement de 5 chambres, qu’elle prévoit également la régularisation d’un
bureau pour I'AlS ;

Que la demande prévoit des modifications en facade de maniére a correspondre a du logement, qu’elle
reproduit le langage de fagade présent a I'extréme gauche du rez-de-chaussée qui accueille également un
logement ; que la proposition est cohérente ;

Qu’afin de permettre une reconversion en logement, la demande prévoit la démolition d’une partie du bati
existant pour créer un patio et permettre ainsi I'’éclairement naturel et une ventilation dans les piéces arriéres
et un espace extérieur privatif ;

Que ce patio se situe au-dessus du parking du sous-sol et ne permet donc ni de retrouver de la pleine terre ni
un végétalisation qualitative ;

Que le logement prévu est conforme au Titre Il du RRU, que cependant il ne répond pas a un bon
aménagement des lieux en ce que :

- Le logement est de plain-pied avec I'espace public et prévoit la majorité des chambre du cété de la
rue ;

- Le bureau réservé a I'AIS est placé, lui, en fond de parcelle ;

- Que la demande ne prévoit pas de modification des locaux communs alors qu’elle prévoit une
augmentation du nombre de logement ;

- Que la répartition des salles de bains pour un appartement de 5 chambres pose question,

- Que les circulations ne sont pas optimisées ;

Que la parcelle concernée par la demande est déja extrémement dense et trés peu profonde;

Que le cadre VIl du formulaire de demande présente 288m? de superficie de commerce existant et 277 m? de
logement projetés ; que ces chiffres ne sont pas cohérents avec le projet et qu’aucune superficie n’est dévolue
au bureau alors que la demande prévoit un bureau AlS indépendant de 45m?;

Que d’ailleurs I'utilisation de ce bureau n’est pas claire dans la demande, que celui-ci posséde une salle de
bain et n’est pas en contact direct avec la voirie ; que le couloir qui donne acces au bureau et au logement est
peu qualitatif et présente beaucoup de recoins ;

Que I'ilot est en zone de forte mixité et qu’il est occupé par plusieurs activités productives, que dans les autres
projets relatifs a cet ilot il a toujours été soutenu qu’il était nécessaire de prévoir une autre activité que du
logement au rez-de-chaussée ;

Que le demandeur justifie le changement d’affectation d’une part par la présence de logement au rez-de-
chaussée dans la rue du Collecteur et d’autre part par la vacance du commerce ; qu’aucun de ces deux
arguments ne peut s’entendre ; que la rue du collecteur, d’un cété comme de l'autre, présente des rez-de-
chaussée dévolus au logement mais également aux activités productives ; que l'ilot d’en face se trouve en
zone mixte ;

Que de maniére a rester cohérent avec le développement du reste de l'ilot, il y a lieu de prévoir une autre
activité que du logement au rez-de-chaussée ;

Qu’une affectation en logement ne permet pas une activation de I'espace public pourtant nécessaire dans
cette rue ;

Que, de ce qui précéde, la demande ne répond pas a un bon aménagement des lieux et ne s’intégre pas dans
le cadre bati environnant ;

AVIS DEFAVORABLE
Références du dossier : 01/AFD/1994193.»

Avis défavorable :

Vu que le bien situé rue du Collecteur 29-31 est implanté sur la parcelle cadastrée Division 4, Section
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B, numéro 100M4 ;

Vu le permis visant a « démolir I’entrep6t et construire un immeuble de 43 logements avec commerce
de 288 m? au rez-de-chaussée et 30 emplacements de parking en sous-sol » délivré par la fonctionnaire
délégué le 07/08/2019;

Considérant que 'immeuble est aujourd’hui construit ; que pour la parcelle concernée par la demande,
le bien est constitué d’un rez-de-chaussée commercial et de 22 unités de logements aux étages;

Considérant que la présente demande ne porte que sur le rez-de-chaussée de I'immeuble et vise a

« changer l'affectation d'un local commercial vers un logement supplémentaire et un bureau et créer
un patio dans un immeuble a appartements » ;

Considérant que I'affectation projetée uniquement en logement de ’ensemble du batiment en zone de
forte mixité ne rencontre pas les orientations du PRAS ; que I'aménagement de piéces de nuit
(chambres) au rez-de-chaussée c6té rue n’est pas souhaitable ; que par ailleurs l'utilisation du bureau
AIS est a clarifier ;

Vu l'avis défavorable du fonctionnaire délégué sur la demande du 09/12/2025 ; que le collége des
bourgmestre et échevins fait sien ledit avis du fonctionnaire délégué ;

Considérant de ce qui précéde que le permis de ne peut étre délivré.

Fait en séance du 23/12/2025
Par le College :

Par ordonnance : Par délégation :
Le Secrétaire communal ff, L’Echevine de I'Urbanisme et de 'Environnement,
Mario DE SCHEPPER Frangoise CARLIER

Notification du présent refus de permis est faite, par envoi recommandé, simultanément au demandeur et au fonctionnaire
délégué.

(Références dossier régional : 01/AFD/1994193)

Le demandeur peut introduire un recours au Gouvernement dans les trente jours de la réception de la présente décision

du collége des bourgmestre et échevins. Ce recours est adressé au Gouvernement par la voie électronique ou par lettre
recommandée a la poste.
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EXTRAITS DE DISPOSITIONS LEGALES ET REGLEMENTAIRES

La léqislation peut faire I'objet de modifications. Toute la léqislation urbanistique actualisée est disponible sur le site régional de
'urbanisme http://urbanisme.irisnet.be/.

Décision du colléege des bourgmestre et échevins
Article 126, § 4 du Code bruxellois de ’Aménagement du Territoire :

Le Gouvernement peut, aprés avoir recueilli I'avis des administrations et instances concernées, arréter la liste des actes et travaux qui
sont dispensés de tout ou partie des avis d'administrations ou d'instances requis en application du présent article, en raison de leur minime
importance ou de I'absence de pertinence des avis visés pour les actes et travaux considérés.

Article 126 § 9 du Code bruxellois de ’/Aménagement du Territoire :

Sous réserve du § 4, lorsqu'il n'existe pas, pour le territoire ou se situe le bien, de plan particulier d'affectation du sol en vigueur ou de
permis de lotir non périmé, la demande est soumise a I'avis du fonctionnaire délégué.

La commune transmet au fonctionnaire délégué, par recommandé ou par porteur, I'ensemble des documents déterminés par le
Gouvernement et informe le demandeur de cette transmission dans le délai suivant :

- lorsque la demande n'est pas soumise aux mesures particuliéres de publicité : simultanément a I'envoi de I'accusé de réception de
dossier complet ;

- lorsque la demande est soumise aux mesures particuliéres de publicité : dans les dix jours de l'avis de la commission de concertation
ou dans les dix jours de I'expiration du délai imparti a la commission de concertation pour émettre son avis ou, lorsque cet avis n’est pas
requis, dans les dix jours de la cléture de I'enquéte publique.

Le délai imparti au fonctionnaire délégué pour envoyer son avis au college des bourgmestre et échevins est de quarante-cinq jours a
compter de la réception des documents visés a I'alinéa précédent. A défaut, la procédure est poursuivie sans qu'il doive étre tenu compte
d'un avis transmis au-dela de ce délai. Sil'avis du fonctionnaire délégué est notifié dans le délai, le Collége des bourgmestre et échevins
ne peut délivrer le permis que de l'avis conforme du fonctionnaire délégué, le permis devant reproduire le dispositif de I'avis du
fonctionnaire délégué.

En dérogation a l'alinéa précédent, lorsque la demande est soumise a I'avis de la commission de concertation et que celle-ci a émis un
avis favorable qui ne répond pas aux exigences du § 7, le fonctionnaire délégué est présumé favorable a la demande si, dans les huit
Jours de la réception des documents visés a l'alinéa 2, il n'a pas envoyé au college des bourgmestre et échevins sa décision d'émettre
son avis motivé dans le délai prévu a l'alinéa précédent.

Article 126 § 10 du Code bruxellois de '’Aménagement du Territoire :

Lorsque celles-ci ne sont pas accordées par la commission de concertation, les dérogations visées au § 11 sont accordées par le
fonctionnaire délégué.

Le fonctionnaire délégué se prononce sur les dérogations dans les mémes conditions et dans le méme délai que ceux visés au § 9. A
défaut, de décision rendue dans le délai imparti, les dérogations sont réputées refusées.

Article 325, § 1er, du Code bruxellois de '’Aménagement du Territoire :

Les plans particuliers d'aménagement approuvés sous I'empire de I'arrété-loi du 2 décembre 1946 concernant l'urbanisation et de la loi
du 29 mars 1962 restent en vigueur. lls sont dénommés "plans particuliers d'affectation du sol". Il peut y étre dérogé aux mémes conditions
que celles prévues par le présent Code pour les plans particuliers d’affectation du sol.

Toutefois, I'article 126, § 9, est d’application a la procédure de délivrance des permis et certificats dans le périmetre des plans particuliers
d'aménagement, approuvés en application de I'arrété-loi du 2 décembre 1946 concernant I'urbanisation ou de I'article 17 de la loi du 29
mars 1962 organique de I'aménagement du territoire et de I'urbanisme.

Recours au Gouvernement (beroep-recours@gov.brussels)
Article 188/1 du Code bruxellois de I’Aménagement du Territoire :

Le demandeur peut introduire un recours au Gouvernement a I'encontre :
- de la décision du college des bourgmestre et échevins ou du fonctionnaire délégué, dans les trente jours de la réception de celle-ci ;
- de la décision implicite de refus de sa demande, dans les trente jours de I'expiration du délai imparti au fonctionnaire délégué pour statuer
sur celle-ci.

Lorsque la commune n’est ni la demanderesse de permis, ni I'autorité initialement compétente pour délivrer celui-ci, le College des
bourgmestre et échevins peut introduire un recours au Gouvernement a I'encontre de la décision du fonctionnaire délégué dans les trente
jours de la réception de celle-ci. Ce recours, de méme que le délai pour le former, est suspensif. Sous peine d'irrecevabilité, il est adressé
en méme temps au demandeur par lettre recommandée & la poste.

Le recours est adressé au Gouvernement, qui en transmet copie, des réception, au College d’urbanisme et a I'autorité dont la décision,
expresse ou implicite, est contestée.

Le College d’urbanisme procede a une audition lorsque celle-ci est demandée. Cette demande est formulée dans le recours ou, s’agissant
de l'autorité dont la décision, expresse ou implicite, est contestée, dans les cinq jours de la notification du recours par le Gouvernement.
Lorsqu’une partie demande a étre entendue, les autres parties sont invitées a comparaitre. L’administration en charge de 'urbanisme et le
Gouvernement ou la personne qu'il délegue peuvent assister a I'audition devant le Collége d’urbanisme.

Le Gouvernement arréte les modalités d’introduction du recours et d’organisation de I'audition.

Article 188/2 du Code bruxellois de I’Aménagement du Territoire :

Sans préjudice de l'alinéa 2, le College d’'urbanisme notifie son avis aux parties et au Gouvernement dans les septante-cing jours de la date
d’envoi du recours.

Le délai visé a l'alinéa 1er est prolongé comme suit lorsque le College d’urbanisme constate que la demande doit étre soumise aux actes
d’instruction suivants :
1° trente jours lorsque la demande est soumise a l'avis d’administrations ou d'instances ;
2° quarante-cing jours lorsque la demande est soumise a une enquéte publique ;
3° quarante-cing jours lorsque I'enquéte publique est organisée partiellement durant les vacances d'été ;
4° quarante-cinq jours lorsque la demande est soumise a l'avis de la commission de concertation ;

Dans ces hypothéses, le College d’urbanisme informe les parties et le Gouvernement des mesures sollicitées et de la durée de la prolongation
des délais.

A défaut d’avis émis dans le délai imparti, la procédure est poursuivie sans qu'il doive étre tenu compte d'un avis émis hors délai.

Article 188/3 du Code bruxellois de I’Aménagement du Territoire :
Le Gouvernement notifie sa décision aux parties dans les soixante jours :
- de la notification de I'avis du College d’urbanisme ;
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- ou, a défaut d’avis rendu dans le délai imparti, de I'expiration de ce délai.

A défaut de notification de la décision dans le délai prévu a l'alinéa 1er, chacune des parties peut, par lettre recommandeée, adresser un rappel
au Gouvernement. Lorsque ce rappel est envoyé par le College des bourgmestre et échevins, celui-ci en adresse simultanément une copie au
demandeur en permis par lettre recommandée. A défaut, la lettre de rappel ne porte pas d’effets.

Si, a I'expiration d’un nouveau délai de trente jours a compter de I'envoi du rappel, le Gouvernement n’a pas envoyé sa décision aux parties,
l'avis du College d’urbanisme tient lieu de décision. A défaut d’avis du College d’urbanisme, la décision qui a fait I'objet du recours est confirmée.

Article 188/4 du Code bruxellois de '’Aménagement du Territoire :

§ Ter. Préalablement a la décision du Gouvernement, le demandeur peut modifier sa demande de permis.

Toutefois, lorsque la demande de permis est soumise aux mesures particulieres de publicité en application de I'article 188/2, la demande ne
peut étre modifiée entre la date d’introduction du recours et la fin des mesures particulieres de publicité ou I'échéance du délai de leur réalisation
visé a l'article 188/8 ou 188/9.

§ 2. Le demandeur avertit le Gouvernement par lettre recommandée de son intention de modifier sa demande de permis. Le délai visé a
I'article 188/3 est suspendu a dater de I'envoi de la lettre recommandée.

§3. Dans un délai de 6 mois a compter de la notification adressée au Gouvernement, les modifications sont introduites par le demandeur.

Passé ce délai, la demande de permis est caduque.

§ 4. Dans les trente jours de la réception de la demande modifiée, le Gouvernement vérifie si le dossier est complet et si la demande modifiée
doit a nouveau étre soumise a des actes d'instruction eu égard aux conditions visées au § 5, et adresse au demandeur, par lettre recommandée,
un accusé de réception si le dossier est complet. Dans le cas contraire, il linforme, dans les mémes conditions, que son dossier n'est pas
complet en indiquant les documents ou renseignements manquants ; le Gouvernement délivre I'accusé de réception dans les trente jours de la
réception de ces documents ou renseignements.

Si, dans les six mois de la notification du caractére incomplet du dossier, le demandeur ne communique aucun des documents ou
renseignements manquants, la demande de permis est caduque. Si le demandeur communique une partie de ces documents, il est a nouveau
fait application des dispositions du présent paragraphe.

En I'absence de délivrance de l'accusé de réception ou de la notification du caractere incomplet du dossier dans les délais visés a l'alinéa
1er, la suspension visée au § 2 est levée et le délai dans lequel le Gouvernement doit notifier sa décision conformément a l'article 188/3
recommence a courir le lendemain de I'échéance du délai visé a cet alinéa.

§ 5. Lorsque les modifications apportées par le demandeur n'affectent pas I'objet du projet, sont accessoires et visent a répondre aux
objections suscitées par le projet initial ou a supprimer de la demande les dérogations visées a l'article 126, § 11, qu'impliquait le projet initial,
le Gouvernement statue sur la demande modifiée, sans qu'elle ne soit a nouveau soumise aux actes d'instruction déja réalisés.

La suspension visée au § 2 est levée a la date d’envoi de I'accusé de réception de dossier complet visé au § 4, et le délai dans lequel le
Gouvernement doit notifier sa décision conformément a l'article 188/3 recommence a courir.

Article 188/5 du Code bruxellois de I’Aménagement du Territoire :

Le Gouvernement peut délivrer le permis, assortir le permis de conditions destinées a sauvegarder le bon aménagement des lieux ou refuser
le permis.

Il peut également consentir les dérogations visées a l'article 126, § 11.

En outre, le Gouvernement peut accorder le permis en s’écartant des prescriptions réglementaires des plans visés au titre Il des que la
modification de ces plans a été décidée dans le but de permettre la réalisation des actes et travaux d’utilité publique qui sont I'objet de la
demande de permis, pour autant que, dans la décision de modifier le plan, I'autorité compétente ait justifié que la modification ne concerne que
I'affectation de petites zones au niveau local et ne soit pas susceptible d’avoir des incidences notables sur I'environnement compte tenu des
critéres énumérés a I'annexe D du présent Code. Dans ce cas, la demande du permis est soumise aux mesures particulieres de publicité visées
a l'article 188/7.

Les alinéas précédents sont applicables a I'avis du College d’urbanisme lorsque celui-ci tient lieu de décision conformément a l'article 188/3.

Arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 4 juillet 2019 relatif a I'introduction des recours exercés devant le
Gouvernement contre les décisions prises en matiére de permis de lotir, de permis d’urbanisme et de certificats d’'urbanisme et organisant
I'audition prévue dans le cadre de ces recours :

Atticle 1er. Pour I'application du présent chapitre, on entend par :
1° CoBAT : le Code bruxellois de I’Aménagement du Territoire ;
2° Gouvermnement : le Gouvernement de la Région de Bruxelles Capitale ;
3° Recours : le recours en réformation introduit aupres du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale en application de I'article 188/1
du CoBAT.
Art. 2. Sous réserve de ce que prévoit I'article 188/1, alinéa 2, du CoBAT pour les recours introduits par le Collége des bourgmestre et échevins,
lintroduction d’un recours au Gouvernement peut se faire par la voie électronique ou par envoi d’une lettre recommandée a la poste.
Art. 3. Des la réception du recours, le Gouvernement notifie, par la voie électronique, au College d’urbanisme et a l'autorité dont la décision est
contestée, une copie du recours accompagnée, s'il échet, d’une copie des documents qui y sont joints.

Des la réception de la notification visée a l'alinéa 1er, I'autorité dont la décision est contestée adresse deux copies conformes du dossier
administratif au College d’urbanisme.
Art. 4. L’autorité dont la décision est contestée peut demander a étre entendue, par la voie électronique ou par la voie postale, dans le délai
prévu a larticle 188/1, alinéa 4, du CoBAT. Cette demande est adressée au Gouvernement qui la fait suivre, dés réception, au College
d’urbanisme.
Art. 5. Lorsqu’une partie a demandé a étre entendue, le Collége d’urbanisme convoque toutes les parties au plus tard huit jours avant la date
de l'audition.

La convocation est adressée par la voie électronique a l'autorité dont la décision est contestée, et peut étre adressée par cette voie au
demandeur de permis ou de cettificat dans I'une des hypothéses suivantes :
1° Lorsqu'il a introduit son recours par la voie électronique ;
2° moyennant son consentement préalable et expres a échanger des communications électroniques produisant des effets juridiques a son
égard.

L’absence d’une partie diment convoquée n’affecte pas la validité de I'avis du College d’urbanisme.
Art. 6. Le College d’urbanisme dresse un proces-verbal de l'audition des parties en vue de sa communication au Gouvernement.
Art. 7. Lorsqu’une demande d’audition a été introduite conformément aux exigences de l'article 188/1 du CoBAT et du présent arrété mais que
le College d’urbanisme n’a pas procédé a l'audition dans le délai visé a l'article 188/2 du CoBAT, le Gouvernement invite les parties en vue de
leur audition en se conformant au prescrit de I'article 5.
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