
Demande de permis d’urbanisme 
Régularisa3on d’une maison unifamiliale et créa3on d’une annexe au rez-de-chaussée. 
Rue de l’Hospice Communal, 39 – 1170 Watermael-Boitsfort 
 
 
 

NOTE EXPLICATIVE 
 

 
I. DESCRIPTION DE LA SITUATION EXISTANTE 

Le bien concerné est situé Rue de l’Hospice Communal n°39. Il s’agit d’une maison mitoyenne bruxelloise 
unifamiliale développée sur trois niveaux : un rez-de-chaussée, un premier étage ainsi qu’un étage sous 
combles. 

À l’arrière du bâUment principal se trouve une annexe de plain-pied avec toiture plate, accueillant actuellement 
la cuisine et la salle à manger. 

La propriété se situe sur une parcelle d’environ 44 mètres de profondeur et présente la parUcularité de disposer 
de deux accès sur voirie : 

• à l’avant : Rue de l’Hospice 39 ; 
• à l’arrière : Avenue du Dirigeable. 

Les limites mitoyennes présentent des caractérisUques variées selon les zones de la parcelle. Elles se composent 
tantôt de murs mitoyens liés aux construcUons voisines, tantôt de clôtures de jardin ou encore de murets de 
séparaUon entre propriétés. 

Du point de vue programmaUque, le bien est affecté en maison unifamiliale. 

L’organisaUon intérieure actuelle se compose comme suit : 

• au rez-de-chaussée : un séjour, une salle à manger, une cuisine ainsi qu’un bureau ; 
• au premier étage : une grande salle de douche et un dressing ; 
• au deuxième étage : une grande chambre. 
• Au sous-sol : caves, locaux techniques 

La présente demande de permis d’urbanisme porte sur : 

• la régularisaUon de la situaUon existante de la maison ; 
• la créaUon d’une nouvelle annexe au rez-de-chaussée ; 
• la créaUon d’un escalier d’accès entre le rez-de-chaussée et les caves ; 
• le réaménagement des abords. 

Aucun plan d’origine relaUf à la construcUon iniUale de la maison n’a pu être retrouvé dans les archives de 
l’urbanisme. Seuls les plans relaUfs à la construcUon de l’annexe arrière existante ont été retrouvés. 

 

II. DESCRIPTION DE LA SITUATION PROJETÉE 

Le projet prévoit la construcUon d’une nouvelle annexe en façade arrière, implantée entre la limite mitoyenne 
et l’annexe existante accueillant la cuisine. 



Ce`e intervenUon est limitée au niveau du rez-de-chaussée et vise à améliorer les espaces de vie ainsi que le 
confort de l’habitaUon, tout en maintenant l’affectaUon unifamiliale du bien. 

La nouvelle annexe sera réalisée en construcUon bois. Elle intégrera une large fenêtre de toiture afin de garanUr 
une surface et une qualité d’éclairement naturel suffisantes. Ce disposiUf permet également de préserver les 
vues existantes vers l’Avenue du Dirigeable, son étang, ses plantaUons et le ciel. 

Le châssis prévu en façade de la nouvelle annexe correspond au châssis existant actuellement situé entre la 
salle à manger et la terrasse, lequel sera récupéré et réemployé dans le cadre du projet. 

Le projet nécessite une légère rehausse ponctuelle du mur mitoyen existant, d’environ 40 cm sur une longueur 
de 4,45 m, afin d’assurer l’intégraUon volumétrique et construcUve de la nouvelle extension. 

Les abords sont également réaménagés. La terrasse existante est déplacée au-delà de la nouvelle annexe afin 
d’opUmiser la relaUon entre les espaces intérieurs et le jardin. Le niveau de la nouvelle terrasse est retravaillé 
afin de ne pas avoir une différence d’hauteur trop importante et de pouvoir garanUr un usage en lien avec la 
salle à manger. Le placement d’un cache-vue est prévu afin de garanUr l’inUmité entre la nouvelle terrasse et le 
voisin n°37. 

Enfin, un nouvel escalier intérieur est créé afin de perme`re un accès direct aux caves depuis le logement. 

 

 

III. CONFORMITE AUX PRESCRIPTIONS / RRU 

 
A. Déroga)on à l’ar)cle 4 )tre I de l’RRU concernant la profondeur  

 

Le projet sollicite une dérogaUon à l’arUcle 4, Utre I du RRU relaUf à la profondeur maximale des 
construcUons, en raison de la créaUon d’une nouvelle annexe au rez-de-chaussée. 

Ce`e dérogaUon doit être appréciée au regard de la configuraUon parUculière de notre parcelle (n°39), qui 
présente une profondeur importante, de l’ordre de 44 mètres, et se développe entre la Rue de l’Hospice 
Communal et l’Avenue du Dirigeable. La parcelle voisine du n°41 présente quant à elle une profondeur 
sensiblement moindre, une autre propriété prenant ensuite le relais. Les profils de référence s’inscrivent 
ainsi dans des configuraUons parcellaires différentes. 

Sans reme`re en cause l’applicaUon de l’arUcle 4 du RRU, ce`e parUcularité jusUfie d’apprécier la 
dérogaUon au regard de la configuraUon concrète des lieux et de l’incidence réelle du projet. 

L’extension reste accolée au bâUment existant et limitée au rez-de-chaussée. Elle ne consUtue pas une 
construcUon isolée dans le jardin et laisse subsister une part importante de la parcelle en espace extérieur. 

La profondeur supplémentaire répond par ailleurs à un objecUf foncUonnel précis : réorganiser le rez-de-
chaussée afin de créer un espace de vie cohérent réunissant séjour, salle à manger et cuisine, tout en 
maintenant une conUnuité de plain-pied entre ces différentes foncUons. Le projet prévoit ainsi un espace 
de vie éclairé naturellement d’environ 29 m².  

L’augmentaUon de profondeur n’est donc pas recherchée pour maximiser la surface construite, mais pour 
perme`re une amélioraUon durable de l’organisaUon et de l’habitabilité de la maison existante. 
L’affectaUon unifamiliale est maintenue, aucun logement supplémentaire n’est créé et aucune extension 
n’est prévue aux étages. 



Propor)onnalité de la déroga)on 

La dérogaUon sollicitée doit dès lors être mise en balance avec les amélioraUons apportées au logement et avec 
son incidence réelle sur le site. 

Le projet : 

• mainUent une maison unifamiliale sans créaUon de logement supplémentaire ; 
• limite l’extension au seul rez-de-chaussée ; 
• ne modifie ni la profondeur ni le gabarit des étages supérieurs ; 
• concentre le nouveau volume dans la conUnuité immédiate du bâU existant ; 
• conserve une part importante de la parcelle en espace extérieur ; 
• permet une amélioraUon substanUelle de la foncUonnalité et de l’habitabilité du logement. 

Au regard de la configuraUon parUculière de la parcelle, du caractère limité de l’intervenUon et de 
l’amélioraUon qualitaUve apportée au logement, la dérogaUon sollicitée apparaît mesurée et 
proporUonnée. 

 

B. Déroga)on à l’ar)cle 6 )tre I de l’RRU 

 

Le projet sollicite une dérogaUon à l’arUcle 6, Utre I du RRU en raison de la hauteur de la toiture de la nouvelle 
annexe par rapport au profil de référence du n°41. 

L’extension est exclusivement développée au rez-de-chaussée et couverte d’une toiture plate, de manière à 
limiter son gabarit. Au droit du n°41, elle jouxte un espace extérieur de la propriété voisine et nécessite une 
rehausse du mur mitoyen existant d’environ 40 cm sur une longueur limitée à environ 4,45 m, telle que 
représentée sur les plans projetés. 

L’incidence du projet doit être appréciée au regard de la situaUon existante : l’intervenUon ne crée pas un 
nouveau masque bâU sur ce`e limite, mais augmente ponctuellement le profil du mur existant. Ce`e rehausse 
demeure circonscrite à la longueur strictement nécessaire à la réalisaUon de l’annexe et ne s’accompagne ni 
d’un étage ni d’un volume de toiture supplémentaire. 

La hauteur projetée résulte de la volonté de maintenir le niveau fini de l’annexe dans la conUnuité du rez-de-
chaussée existant. Une réducUon supplémentaire de ce`e hauteur imposerait soit un abaissement du plancher, 
créant une rupture de niveau entre la cuisine, la salle à manger et le séjour, soit une diminuUon de la hauteur 
intérieure et du châssis, au détriment de la qualité d’usage et de l’apport de lumière naturelle. 

L’incidence sur l’espace extérieur du n°41 a également été prise en considéraUon. Si la rehausse du mur 
mitoyen est suscepUble de modifier ponctuellement les condiUons d’ombre portée, ce`e incidence est minime 
vue qu’elle reste limitée à une augmentaUon d’environ 40 cm sur 4,45 m. Par ailleurs, l’extension ne comporte 
aucun étage supplémentaire ni nouvelle ouverture générant des vues vers la propriété voisine. 

Mise en balance et propor)onnalité 

La soluUon retenue vise ainsi à concilier l’amélioraUon des condiUons d’habitabilité du logement avec la 
limitaUon de l’incidence sur la propriété voisine. 



Le parU architectural adopté — extension de plain-pied, toiture plate, absence d’étage supplémentaire et 
rehausse ponctuelle du mur mitoyen — permet de contenir le gabarit au strict nécessaire tout en assurant la 
conUnuité et la qualité d’usage des espaces de vie. 

Au regard de ces éléments, la dérogaUon sollicitée apparaît mesurée et proporUonnée. L’augmentaUon du profil 
mitoyen au droit du n°41 demeure limitée tant en hauteur qu’en longueur et correspond aux seules nécessités 
foncUonnelles et construcUves du projet. 

 
 
C. Déroga)on au point 1.1.8 travaux de transforma)on des prescrip)ons urbanis)ques 

Le projet sollicite une dérogaUon au point 1.1.8 des prescripUons urbanisUques, qui prévoit que les bâUments 
existants a`eignant ou dépassant les limites ou gabarits autorisés peuvent faire l’objet de travaux de 
transformaUon ou d’amélioraUon, mais sans augmentaUon de volume. 

L’augmentaUon de volume projetée reste ponctuelle et exclusivement limitée au rez-de-chaussée. Elle consUtue 
le moyen nécessaire à la réorganisaUon foncUonnelle exposée au point A et non une finalité en soi. 

Le projet conserve l’affectaUon unifamiliale, ne crée aucun logement supplémentaire et ne modifie pas le 
gabarit principal de la maison ni celui des étages. L’annexe reste clairement secondaire par rapport au bâUment 
principal. 

Dans la situaUon existante, l’étroitesse de la maison contraint l’organisaUon du rez-de-chaussée. La pièce située 
côté rue, actuellement aménagée en bureau, se trouve directement dans le prolongement de l’entrée et 
consUtue un espace de passage, ce qui la rend peu adaptée à une foncUon de séjour. Le séjour est dès lors 
implanté plus au centre du bâUment, où il ne bénéficie pas d’un éclairage naturel direct. Le projet permet de 
remédier à ces contraintes en réorganisant les foncUons de séjour, de salle à manger et de cuisine au sein d’un 
espace de vie plus cohérent, foncUonnel et bénéficiant d’un meilleur apport de lumière naturelle. 

La fenêtre de toiture prévue au-dessus de la nouvelle annexe parUcipe directement à ce`e amélioraUon de 
l’éclairement naturel.  

La construcUon projetée adopte par ailleurs un gabarit bas et une toiture plate, perme`ant de limiter sa 
présence volumétrique et son incidence sur les propriétés voisines. 

Le projet crée également un nouvel accès aux caves depuis l’intérieur de la maison, parUcipant à une 
organisaUon plus raUonnelle de la maison. 

Finalement conclure qu’une transformaUon strictement limitée au volume existant ne perme`rait pas 
d’a`eindre de manière équivalente les objecUfs du projet, notamment la créaUon d’un espace de vie conUnu de 
plain-pied, mieux éclairé et bénéficiant d’une relaUon plus directe avec le jardin. 
L’augmentaUon de volume sollicitée ne répond pas à une volonté de maximiser la surface bâUe. Elle est 
directement liée à la résoluUon des contraintes de foncUonnement et d’habitabilité du logement existant. 
La dérogaUon sollicitée permet ainsi une amélioraUon qualitaUve du logement par une augmentaUon de 
volume volontairement contenue, sans modificaUon de son affectaUon, de sa typologie ni de son gabarit 
principal. Elle apparaît dès lors proporUonnée à l’objecUf poursuivi. 

 
 

D. Déroga)on au point 2.1.2 bâ)ments annexes du PPAS Zone 4 Souverain Ouest 



Le projet sollicite une dérogaUon aux prescripUons du PPAS relaUves à la profondeur des bâUments annexes 
neufs accolés à l’arrière du bâUment principal. Les caractérisUques parUculières de la parcelle ainsi que la 
jusUficaUon de la profondeur sollicitée ont été développées au point A. 

Il convient toutefois d’apprécier ce`e dérogaUon au regard de la finalité propre des prescripUons du PPAS 
relaUves aux annexes. 

Celles-ci précisent que les annexes neuves accolées à l’arrière du bâUment principal sont desUnées à améliorer 
le confort des logements existants, pour autant qu’il ne soit pas porté a`einte au bon aménagement des lieux. 

Le projet répond directement à ce`e finalité. L’annexe est exclusivement desUnée à améliorer le 
foncUonnement de la maison unifamiliale existante, notamment par la réorganisaUon des espaces de vie, la 
conUnuité de plain-pied entre le séjour, la salle à manger et la cuisine, l’amélioraUon de leur relaUon avec le 
jardin ainsi que de leur éclairage naturel. 

La construcUon projetée conserve par ailleurs clairement un caractère accessoire par rapport au bâUment 
principal: elle lui est directement accolée, reste limitée au rez-de-chaussée et ne crée ni logement 
supplémentaire ni nouvel étage. Son implantaUon demeure concentrée à proximité immédiate du bâU existant 
et laisse subsister une part importante de la parcelle en jardin. 

Le dépassement de profondeur n’a ainsi pas pour effet de déplacer le bâU vers le fond de la propriété ou d’y 
créer une construcUon autonome. Il reste directement lié à l’amélioraUon foncUonnelle du logement existant et 
ne remet pas en cause la lecture générale de la parcelle ni la prédominance de son espace extérieur. 

Le projet a en outre été conçu afin d’en maîtriser les incidences sur son environnement immédiat. Son gabarit 
est limité à un seul niveau et couvert d’une toiture plate. Les incidences spécifiques au droit de la propriété du 
n°41 et les mesures prises pour les contenir sont développées au point B. 

Enfin, le PPAS prévoit expressément que les cas parUculiers ne répondant pas aux condiUons dimensionnelles 
prescrites doivent être résolus de manière à ce que « l’esprit de la noUon d’annexes au logement soit respecté 
». 

Ce`e disposiUon est parUculièrement perUnente dans le cas présent : si l’annexe dépasse la profondeur 
prescrite, elle reste pleinement conforme à la foncUon et à l’esprit que le PPAS a`ribue à ce type de 
construcUon. Elle demeure secondaire par rapport au bâUment principal et vise exclusivement à améliorer le 
confort et la qualité d’usage du logement existant. 

La dérogaUon sollicitée porte dès lors sur une limite dimensionnelle, sans reme`re en cause les objecUfs 
poursuivis par la prescripUon. Par sa foncUon, son implantaUon, son gabarit contenu et le mainUen d’une part 
importante de la parcelle en jardin, le projet conserve pleinement le caractère d’une annexe au logement et 
demeure compaUble avec le bon aménagement des lieux. La dérogaUon peut ainsi être considérée comme 
respectant l’esprit même de la prescripUon du PPAS. 

 

 



IV. SURFACES IMPERMEABLES 

 
Calcul surfaces imperméables : 
-existant : 122,5m2  
- Projeté : 123,7m2 


