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Ville de Bruxelles
Département Urbanisme
Section Autorisations
Madame V. MOSQUERA
Boulevard Anspach, 6

B - 1000 BRUXELLES

V/Réf. : H933/2018
N/Réf. : AA/KD/BXL22683_633_Haute_209 Bruxelles, le
Annexe : 1 dossier

Madame la Directrice,

Objet : BRUXELLES.   Rue     Haute, 209.  
Demande de permis d’urbanisme portant sur l’extension et la transformation d’une maison
avec commerce en un immeuble de quatre logements et un rez-de-chaussée commercial.

Avis de la CRMS

En  réponse  à  votre  courrier  du  21/01/2019,  reçu  le  24/01,  nous  vous  communiquons  l’avis
défavorable formulé par notre Assemblée en sa séance du 06/02/2019. 

L’avis de la CRMS est sollicité car le bien concerné par la demande est mitoyen et compris dans la
zone de protection du Palais Minerve construit en 1908 et transformé en 1927 en futur cinéma Rialto
(rue Haute 205). Il est par ailleurs compris en ZICHEE et situé le long d’un espace structurant. Il s’agit
d’une modeste maison avec rez-de-chaussée commercial de style néoclassique comme la majorité des
façades le long de cette artère ancienne, résultant pour la plupart de l’adaptation d’immeubles plus
anciens par la substitution, fin XVIIIe-début XIXe siècle, d’un entablement classique. La rue Haute est
en effet l’ancienne voie d’accès à la ville par le sud et l’artère principale du quartier des Marolles
caractérisée par une architecture variée et un certain nombre de maisons de type traditionnel, des plus
modestes au plus ornementées.

A gauche : 209, rue Haute.                   A droite, l’ancien cinéma Rialto
© Google maps
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Remarque préliminaire
Le dossier ne dispose d’aucun élément apportant une connaissance de l’origine et de l’évolution de
l’immeuble. Seul un plan intitulé ‘situation de droit’ de 1912 présente les transformations de l’époque
à l’arrière  du bâtiment.  En l’absence  de plans  documentant  la  situation existante  (façades,  plans,
coupes) et d’informations concernant l’intérieur du bien, il est difficile pour la CRMS d’analyser la
demande en connaissance de cause.

Projet
Le projet prévoit la rehausse de l’immeuble de deux niveaux supplémentaires, portant le bien à six
niveaux (de R+2+T à R+4+T), en vue d’y aménager 4 logements (2 appartements une chambre, 1
studio et 1 duplex 3 chambres). La devanture commerciale serait réaménagée par la pose de nouvelles
menuiseries et la création d’une entrée séparée vers les logements.
Ces travaux nécessitent plusieurs dérogations, à savoir : 

- RRU titre I art. 4 : profondeur d’une construction mitoyenne,
- RRU titre I art. 6 : toiture (hauteur),
- le projet s’aligne au profil  mitoyen du voisin le plus haut et dépasse le profil  mitoyen du

voisin le plus bas de 4m11 au lieu de 3m prescrit par le RRU.

Avis de la CRMS
Si la note explicative indique une demande concernant l’extension et la transformation d’une maison
de commerce, l’analyse des plans de la situation projetée, au regard de ceux de 1912, conclut en réalité
à une véritable démolition / reconstruction, avec entre autres : 

- la rehausse de deux niveaux d’une maison modeste (quid des fondations et de la stabilité ?) ;
- la modification des rythmes et proportions des baies en façade avant ;
- la modification de la vitrine du rez-de-chaussée commercial ;
- la  modification  des  niveaux  de  planchers  réduits  (passant  de  3,5m et  2,9m à  2,80m par

niveau) ;
- le remplacement de la toiture due à la rehausse.

En l’absence d’informations sur l’histoire et l’évolution du bien et sur sa situation actuelle, la CRMS
ne peut souscrire à la demande en l’état qu’elle assimile à une démolition. Elle souhaite au préalable
questionner le bien au regard d’autres maisons similaires du quartier (noyau ancien remanié au XIXe
siècle ?). Une enquête auprès de la Cellule du patrimoine historique de la Ville de Bruxelles devrait
aider  en  ce  sens.  Ensuite,  si  l’examen  devait  révéler  l’existence  d’éléments  anciens  d’intérêt
patrimonial, ceux-ci devraient être conservés et intégrés dans un projet de transformation respectueux
du contexte historique de la rue Haute (pas d’immeuble haut standard).
En tout  état  de  cause,  la  Commission estime que le  projet  actuel  n’est  pas  acceptable. Une  telle
rehausse sur  une parcelle  étroite  donne un  gabarit  peu adapté  à  la typologie  du parcellaire  et  du
quartier. L’expression et la composition architecturales de la nouvelle façade s’assimilent à celle d’un
immeuble standard, peu valorisant pour l’édifice classé et l’environnement de la rue.  La rue Haute fait
partie des artères à caractère patrimonial les plus qualitatives du centre historique, et le projet prend
place à côté d’un bien classé d’une grande richesse décorative (immeuble atypique de style ‘Beaux-
Arts’ à façade monumentale). 
Un gabarit R+3 conviendrait mieux au type de parcelle et la façade devrait être composée dans un plus
grand  respect  de  l’environnement  urbain  bâti  (composition,  pleins/vides,  matériaux,  couleurs,
entablement, etc.). Ainsi, concernant l’esthétique de la façade avant, le choix de briques de parement
de teinte claire, de garde-corps en verre sécurit et de châssis en PVC, n’est pas approprié. Un enduit de
teinte claire serait  plus adéquat  dans la perspective néo-classique de la rue.  Les proportions aussi
devraient être revues. 
Par conséquent, la Commission demande de documenter préalablement le bien existant et de revoir
le projet en tenant compte des recommandations qui précèdent.
Veuillez agréer, Madame la Directrice, l’expression de nos sentiments distingués. 
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A. AUTENNE          C. FRISQUE

Secrétaire           Président
c.c. à BUP-DPC : Mme S. Valcke ; Dhr. H. Lelièvre ; BUP-DU : Mme B. Annegarn.
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