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Urbanisme et environnement: Tout n'est pas permis!

Ç Merci à BECI pour l'organisation de cette formation et notre collaboration avec Alterys



Urbanisme et environnement: Tout n'est pas permis!

Ç Vos orateurs:

Å Ingrid EVERARTS (hub.brussels) ςRègles du jeu de l'urbanisme à Bruxelles et le 

permis d'urbanisme

Å Davy FIANKAN (hub.brussels) - Permis d'environnement, l'outil "mes permis" et 

services de hub.brussels

Å Brieuc PETRE(Alterys) - Situation problématiqueet "mantra"pour réussir son projet
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Partie 1: Quelles sont les règles du jeu 
en urbanisme à Bruxelles?



ÇBase légale = CoBAT(/ƻŘŜ .ǊǳȄŜƭƭƻƛǎ ŘŜ ƭΩ!ƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ Řǳ ¢ŜǊǊƛǘƻƛǊŜ )

Mais pour
mǃvscbojtnf

Source: http://www.cultura.com/mon -premier-code-de-la-route-9782842183998.html

http://www.sarzeau.fr/listes/urbanisme/

https://atomium.be/the_shape_of_the_atomium?lang=fr

http://www.ejustice.just.fgov.be/cgi_loi/change_lg.pl?language=fr&la=F&cn=2004040935&table_name=loi


ÇObjectif du COBATҐ ƻǊƎŀƴƛǎŜǊ ƭΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ Řǳ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜ Ł .·[

https://fr.vecteezy.com/art -vectoriel/2071586 -agent-de-la-circulation -illustration

https://www.spotahome.com/it/blog/erasmus -bruxelles-consigli -e-info/

Assurer la sécurité, éviter le 
chaos urbanistique, protéger le 
qbusjnpjof!fu!mǃbtqfdu!ef!mb!wjmmf

Permettre cohabitation harmonieuse
des différentes fonctions (logement, 
dpnnfsdf-!cvsfbvy-Ǎ*!ebot!mb!wjmmf

http://photo.programme -tv.net/copacabana -la-foret -amazonienne-le-christ -redempteur-visitez-le-bresil-en-
images-6541



Niveau Plans Règlements

Régional Qmbo!!Sˡhjpobm!eǃBggfdubujpo!ev!Tpm!
(PRAS)

Sˠhmfnfou!Sˡhjpobm!eǃVscbojtnf!(RRU)

Qmbo!eǃbnˡobhfnfou!ejsfdufvs!
(PAD) avec volet règlementaire

Communal
Qmbo!qbsujdvmjfs!eǃbggfdubujpo!ev!tpm!( 

PPAS)
Sˠhmfnfou!dpnnvobm!eǃvscbojtnf!hˡoˡsbm-!

zoné ou spécifique ( RCU, RCUZ, RCUS)

Mf!Dpef!Csvyfmmpjt!ef!mǃBnˡobhfnfou!ev!ufssjupjsf!)CoBAT)

Outils réglementairesOutils de planification

Mft!qfsnjt!eǃvscbojtnf!)Qbsujf!3*



ÇPRAS(Plan Régional Affectation du Sol) = Référence

- Divisele territoire Régionalen plusieurszones

- Détermineles fonctions (industrieΣ ŎƻƳƳŜǊŎŜΣ ōǳǊŜŀǳΧύ autorisées

dans chaquezone et fixe des seuils( en m²) pour chacunede celles-ci.

- Cartes+ prescriptions (Le site cartographiquede 

Brugis:https:// gis.urban.brussels/brugis/#/ )

Impossible eǃzdéroger !

https://urbanisme.irisnet.be/lesreglesdujeu/les-plans-daffectation-du-sol/le-plan-regional-daffectation-du-sol-pras
https://gis.urban.brussels/brugis/#/


9ȄŜƳǇƭŜΥ ƭŀ ȊƻƴŜ ŘΩƘŀōƛǘŀǘƛƻƴ όhǊŀƴƎŜ ŎƭŀƛǊύ

Ç Zones affectées aux logements

Ç Sont admis:

- !ŎǘƛǾƛǘŞǎ ǇǊƻŘǳŎǘƛǾŜǎ Ŝǘ ŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘǎ ŘΩƛƴǘŞǊşǘǎ ŎƻƭƭŜŎǘƛŦǎ> max 250 m²

par immeuble 

- Bureaux> max 250 m² par immeuble

- Commerce> max 150 m² (uniquement au rezou 1er étage )

- Hotel> max 20 chambres

- tƻǎǎƛōƛƭƛǘŞ ŘΩŀǳƎƳŜƴǘŜǊ ŎŜǎ ǎŜǳƛƭǎ ǎƻǳǎ ŎŜǊǘŀƛƴŜǎ ŎƻƴŘƛǘƛƻƴǎ όEnq. Pub., etc). 

Ç Conditions générales:

- Compatibilité avec le logement

- Continuité du logement

- tǊƻǘŜŎǘƛƻƴ ŘŜǎ ƛƴǘŞǊƛŜǳǊǎ ŘΩƞƭƻǘǎ

- Intégration des constructions et installations au cadre urbain environnant



Exemple : le liseré de noyau commercial (ligne bleu)

ÅLe commerce est favorisé dans certaines zone appelées « liseré de noyau 

commercial» où le seuil des m² de commerce autorisés est plus important.

Å9ƴ ƭƛǎŜǊŞΣ ǇƻǎǎƛōƛƭƛǘŞ ŘŜ ŎǊŞŜǊ ǳƴ ƴƻǳǾŜŀǳ ŎƻƳƳŜǊŎŜ ƻǳ ŘΩŞǘŜƴŘǊŜ ǳƴ ŎƻƳƳŜǊŎŜ 

existant à condition de :

o Pas dépasser 1000 m² de superficie plancher par projet et par immeuble 

(Augmentations seuil est possible moyennant le respect de certaines conditions)

o Se situer par priorité au RDC ό ƭΩŀŦŦŜŎǘŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ŞǘŀƎŜǎ ŘŜ ƭΩƛƳƳŜǳōƭŜ ŀǳ 

ŎƻƳƳŜǊŎŜ ƴΩŜǎǘ ŀǳǘƻǊƛǎŞŜ ǉǳŜ ƭƻǊǎǉǳŜ ƭŜǎ ŎƻƴŘƛǘƛƻƴǎ ƭƻŎŀƭŜǎ ƭŜ ǇŜǊƳŜǘǘŜƴǘ Ŝǘ 

moyennant EP)



Exemple : prescription protégeant le logement (0.12)

ÅActivités professionnelles à domicile : 

VCommerce :

- 9ƴ ƭƛǎŜǊŞ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭΣ ŎƻƳƳŜǊŎŜ ǇƻǎǎƛōƭŜ ǇƻǳǊ ŀǳǘŀƴǘ ǉǳΩƛƭ ǎƻƛǘ 

situé au RDC ou au 1er étage

- En dehors des liserés commerciaux, commerce possible uniquement 

ǎΩƛƭ ƻŎŎǳǇŜ un RDC déjà conçu à cet effet.

Conditions à respecter



ÇwŝƎƭŜƳŜƴǘ wŞƎƛƻƴŀƭ ŘΩ¦ǊōŀƴƛǎƳŜ Ґ /ŀŘǊŜ ǊŞƎƛƻƴŀƭ ǎǳǊ ŎŀǊŀŎǘŞǊƛǎǘƛǉǳŜǎ ŘŜǎ ōŃǘƛƳŜƴǘǎ Ŝǘ 
abords

ÅTitre I : caractéristiques des constructions et leurs abords
ÅTitre II : ƴƻǊƳŜǎ ŘΩƘŀōƛǘŀōƛƭƛǘŞ ŘŜǎ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ
ÅTitre III : chantiers*titre abrogé partiellement- cfr version coordonnée du Titre III actuellement en 
vigueur
ÅTitre IV : accessibilité des bâtiments pour personnes à mobilité réduite
ÅTitre V : isolation thermique des bâtiments**titre abrogé totalement
ÅTitre VI : publicités et enseignes
ÅTitre VII : la voirie, ses accès et ses abords
ÅTitre VIII : normes de stationnement en dehors de la voie publique

En cours de modification
=> Changements à venir

http://urbanisme.irisnet.be/pdf/RRU_Titre_1_FR.pdf
http://urbanisme.irisnet.be/pdf/RRU_Titre_2_FR.pdf
http://urbanisme.irisnet.be/pdf/rru-titre-3-fr-pa-2.pdf
http://urbanisme.irisnet.be/pdf/visualisation-des-articles-abroges-rru-11-07-2013
http://urbanisme.irisnet.be/pdf/RRU_Titre_4_FR.pdf
http://urbanisme.irisnet.be/pdf/rru-titre-5-fr-abroge.pdf
http://urbanisme.irisnet.be/pdf/RRU_Titre_6_FR.pdf
http://urbanisme.irisnet.be/pdf/RRU_Titre_7_FR.pdf
http://urbanisme.irisnet.be/pdf/RRU_Titre_8_FR.pdf


ÇRRU: Focus sur le Titre VI : publicités et enseignes

http://urbanisme.irisnet.be/pdf/RRU_Titre_6_FR.pdf


Ç[Ŝǎ tƭŀƴ ǇŀǊǘƛŎǳƭƛŜǊ ŘΩ!ŦŦŜŎǘŀǘƛƻƴ Řǳ {ƻƭ

ü1 ou plusieursparcommune

üComplèteet précisele PRASsans,enprincipe,pouvoirs'enécarter

üdéfinit lesrèglesŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ(affectationdétaillée,volume

esthétique,Χ) àƭΩŞŎƘŜƭƭŜŘΩǳƴquartier ( un ou plusieursîlots)

ÅEx: Saint-Gilles: PPASPlaceMarieJanson

ÅEx: Bruxelles: PPASn°30-40 « QuartierPutterie»

ÅEx: Schaerbeek: PPASn°710« QuartierAstrid»
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Ç[Ŝǎ wŝƎƭŜƳŜƴǘǎ /ƻƳƳǳƴŀǳȄ ŘΩ¦ǊōŀƴƛǎƳŜ

ü1 ou plusieursparcommune

üComplèteet précisele RRUsans,enprincipe,pouvoirs'enécarter

üGénéral,spécifiqueou zoné

ÅEx: Saint-Gilles: RCUZ«QuartierdeƭΩƘƾǘŜƭde Ville»

ÅEx: Bruxelles: règlementsur la fermeturedesvitrines

commerciales,RCUZUnesco,Χ

ÅEx: Schaerbeek: règlementsur lesenseignes



Possibilité de déroger au RRU,  RCU et PPAS

Conditions :

ÅMotivation

ÅPour ce qui concerne les dérogations au RRU et aux RCU : si

dérogation porte sur volume, implantation et esthétique des

constructions => Mesures particulières de publcité (MPP)

ÅEn ce qui concerne les dérogations aux PPAS:

ÅNe peut pas porter sur données essentielles ( ex. affectation,Ǎ)

ÅMPP:

VEnquête publique

VCommission de concertation





Niveau Plans Règlements

Régional Qmbo!Sˡhjpobm!eǃBggfdubujpo!ev!Tpm!
(PRAS)

Sˠhmfnfou!Sˡhjpobm!eǃvscbojtnf!(RRU)

Qmbo!eǃbnˡobhfnfou!ejsfdufvs!
(PAD) avec volet règlementaire

Communal
Qmbo!qbsujdvmjfs!eǃbggfdubujpo!ev!tpm!( 

PPAS)
Sˠhmfnfou!dpnnvobm!eǃvscbojtnf!hˡoˡsbm-!

zoné ou spécifique ( RCU, RCUZ, RCUS)

Mf!Dpef!Csvyfmmpjt!ef!mǃBnˡobhfnfou!ev!ufssjupjsf!)CoBAT)

Pas de dérogation au PRAS

Possibilité de dérogation au RRU, RCU et PPAS à certaines conditions. 





Av. Georges Henri, 192

Brugis (cartographie régionale)

https://gis.urban.brussels/brugis/#/


2) Cliquer sur la 
mappe monde en
haut à gaucher et 
cocher le PRAS 
puis affectation 
du sol puis
affectation 
complète

1) Renter mǃbesfttfdu bien dans 
la barre de recherche en haut à 
droite

3) Cliquer 
sur le « I » 
en bas à 
droite

Av.Georges Henri, 192 à WSL

https://gis.urban.brussels/brugis/#/


ÅDans quelle zone du PRAS le bien est-il situé ?

=> [pof!eǃibcjubujpo!,!mjtfsˡ!ef!opzbv!dpnnfsdjbm



ÅLe bien est-jm!tjuvˡ!ebot!mf!qˡsjnˠusf!eǃvo!SDV!{poˡ!@!

OUI : RCU zoné «quartier Georges Henri». 

=>      !  Ce règlement contient des prescriptions 

fo!nbujˠsf!eǃbnˡobhfnfou!eft!

vitrines dpnnfsdjbmft-!eǃfotfjhoft-!

ufouft!tpmbjsft-Ǎ!tqˡdjgjrvft!˘!mǃBw/

Georges Henri.

Attention consulter aussi les 

prescriptions générales

du RCU de WSL



ÅLe bien est-jm!tjuvˡ!ebot!mf!qˡsjnˠusf!eǃvo!PPAS ?

OUI :PPAS n°33 - Quartier square Meudon. 

=> Voir le plan et les prescriptions de ce 

PPAS sur le site de la commune.
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tŀǊǘƛŜ нΥ [Ŝ ǇŜǊƳƛǎ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ



ÇDans quelle situation faut-ƛƭ ǳƴ ǇŜǊƳƛǎ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜΚ

1 4



27-4-2023

PU nécessaire pour :
- L'ouverture des baies 

au RDC
- Changement de la 

couleur de la 
peinture

- Pose d'une nouvelle 
enseigne

PU nécessaire pour :
Transformer un 
commerce de 
vêtement en salon-
lavoir ( = 
changement 
d'utilisation )
Pose d'une enseigne

1 2

ÇDans quelle situation faut-ƛƭ ǳƴ ǇŜǊƳƛǎ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜΚ



ÇDans quelle situation faut-ƛƭ ǳƴ ǇŜǊƳƛǎ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜΚ

3

4

5
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PU nécessaire pour 
:
Percer un mur 
porteur.

PU nécessaire 
pour :
Placer une 
cheminée en 
façade arrière.

PU nécessaire 
pour :

Transformer 
une agence 
bancaire en 
cabinet dentaire 
( = changement 
de destination)
Modification 
des enseignes 
et des châssis 
et portes.

ÇDans quelle situation faut-ƛƭ ǳƴ ǇŜǊƳƛǎ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜΚ



ÇLe permis d'urbanisme constitue une autorisation 

administrativequi est attachée au bien.



ÇLe permis d'urbanisme constitue une autorisation administrativequi 

est attachée au bien.

ÇLe CoBAT(art. 98) définit dans quels cas un PU est nécessaire:

http://../Art.%2098


ÇLe permis d'urbanisme constitue une autorisation 

administrativequi est attachée au bien.

ÇLe CoBATdéfinit dans quels cas un PU est nécessaire :

Notamment:

o Modification structurelle du bâtiment (percer un mur 

qpsufvs!pv!vof!ebmmf-Ǎ*



ÇLe permis d'urbanisme constitue une autorisation 

administrativequi est attachée au bien.

ÇLe CoBATdéfinit dans quels cas un PU est nécessaire :

Notamment:

o Modification structurelle du bâtiment

o Npejgjdbujpo!ef!mǃbtqfdu!bsdijufduvsbm!(modification de 

la façade, placement cheminée, enseigne, tente 

tpmbjsf-Ǎ*



ÇLe permis d'urbanisme constitue une autorisation administrativequi est 

attaché au bien.

ÇLe CoBATdéfinit dans quels cas un permis d'urbanisme est 

nécessaire :

Notamment:

o Modification structurelle du bâtiment

o Npejgjdbujpo!ef!mǃbtqfdu!bsdijufduvsbm

o Npejgjdbujpo!ef!mb!eftujobujpo!fu!ebot!dfsubjot!dbt!ef!mǃvujmjtbujpo

ÅEx. changement utilisation: magasin de vêtements en snack, restaurant 

fo!cp˦uf!ef!ovju-Ǎ

ÅEx. changement de destination;!dpnnfsdf!wfst!cvsfbv-Ǎ



ÇLe permis d'urbanisme constitue une autorisation administrativequi est 

attaché au bien.

ÇLe CoBATdéfinit dans quels cas un permis d'urbanisme est nécessaire :

Notamment: 

o Modification structurelle

o Npejgjdbujpo!ef!mǃbtqfdu!bsdijufduvsbm

o Modification de la destination / utilisation

Sfufof{!rvf!upvu!oˡdfttjuf!vo!qfsnjt!eǃvscbojtnf!nˢnf!tbot!

toucher à quoi ce soit. Il faut donc bien vous renseigner au préalable 

sur la situation de droit (permis déjà délivré) .

Il existe des 
dispenses!



ÅQpvs!eˡufsnjofs!rvfmmf!ftu!mǃbggfdubujpo!eǃvo!cjfo-!jm!gbvu!dpotvmufs!les anciens PU 

délivrés pour ce bien.

ÅOù? Au service urbanisme de commune concernée ou, pour les plus vieux PU, au 

services archives de la commune

Å Renseignez-vous auprès de la commune quant aux modalités de consultation des archives.

ÅCmt? On recherche le PU le plus récent qui indique la dernière 

utilisation/destination du local qui nous intéresse . On commence par le PU le plus 

sˡdfou-!po!sfhbsef!tǃjm!qpsuf!tvs!mb!qbsujf!ev!c˚ujnfou!rvj!opvt!dpodfsof!fu!tǃjm!qpsuf!

sur la destination/utilisation de celle -dj/!Tj!df!oǃftu!qbt!mf!dbt-!po!qsfoe!mf!qfsnjt!

suivant en remontant dans le temps.

Parfois les PU ne montrent pas tout et pourtant on est ordre!



ÅEn principe les enseignes constituent des modifications extérieures soumises à PU

ÅNpzfoobou!mf!sftqfdu!ef!dfsubjoft!dpoejujpot-!mb!qptf!eǃvof!fotfjhof!oǃftu!qbt!

soumise à PU:

VMf!cjfo!oǃftu!qbt!qspuˡhˡ!eǃvo!qpjou!ef!wvf!qbusjnpojbm

VMǃfotfjhof!qspkfuˡf!ftu!conforme aux prescriptions des plans et règlements 

applicables

VMf!cjfo!oǃftu!pas situé dans une zone où les enseignes sont interdites

V Mf!cjfo!oǃftu!pas située dans le périmètre de protection eǃvo!cjfo!

qspuˡhˡ!eǃvo!point de vue patrimonial



Autorité compétente:

o Collège des Bourgmestre et Echevins (commune)

o et dans certains Fonctionnaire délégué ( Région)

Les 5 grandes étapes de la procédure :

Ç 1- Le dépôt du dossier
o Attestation de dépôt

Ç 2 ƿAnalyse de la complétude du dossier
o Dans les 45J de la réception de la demande =>AR Complet ou Incomplet (ARI)

Ç 3 - Quand ARC, Instruction de la demande ...
o Enquête publique
o Commission de concertation
o Dpotvmubujpo!eǃjotubodft!)bwjt!DSNT-!TUJC-!TODC-!TJBNVǍ*
o Avis FD

Ç 4 ƿDécision (Octroi ou refus du permis)

Ç 5 - Possibilité de Recours devant le Gouvernement RBC 



75 jours
Pas de MPP
Qbt!eǃbwjt!ev!GE

90 jours
SOIT avis du FD
SOIT des MPP

160 jours
Avis FD
ET MPP

75 jours Si pas de MPP

160 jours Si MPP

450 jours Si EI

La décision du CBEdoit être notifiée au 
demandeur dans les délais suivants:

La décision du FDdoit être notifiée au 
demandeur dans les délais suivants:



Buufoujpo!;!Jm!gbvu!cjfo!hbsefs!˘!mǃÒjm!mf!eˡmbj!ef!usbjufnfou!ef!wpusf!efnboef!ef!QV

Permis de compétence communale : Si le Collègue des Bourgmestre et Echevins ne respecte 

pas le délai pour rendre sa décision sur le PU=> Saisine automatique du Fonctionnaire délégué 

(Région) qui dispose de 45 jours pour se prononcer sur la demande de PU.

Si le fonctionnaire délégué ne se prononce pas dans les 45 jourssur la demande de permis => 

demande de PU est REFUSEE. 
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tŀǊǘƛŜ оΥ [Ŝ ǇŜǊƳƛǎ ŘΩŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘ



ÇDans quelle situation faut-ƛƭ ǳƴ ǇŜǊƳƛǎ ŘΩŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘΚ

1 2 3

4 5 6

Source: http://investir.costockage.fr/wp -content/uploads/2015/06/parkinggarage1.jpg Source: https://www.calleats.com/wp -content/uploads/2020/09/boulangerie.jpg Source: https://dvfcuve.be/wp -content/uploads/2019/06/quand_remplacer_cuve_a_mazout.jpg

Source: http://www.jardinerie -chaumeix.fr/content/galleries/espace -particulier/bricollage3.jpg Source: https://www.nature -bois-concept.com/assets/images/stock/preparation.jpg
Source: https://chambre -froide.pro/wp -content/uploads/2020/12/chambre -froide-modulaire.jpeg



ÇDans quelle situation faut-ƛƭ ǳƴ ǇŜǊƳƛǎ ŘΩŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘΚ
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7 8 9

10 11 12

Source: https://media.achat -ville.com/uploads/grenoble/Vitrine/f6/page_photo1_61_1330443943.jpg Source: https://cadiet.fr/wp -content/uploads/2016/01/124.jpg Source: http://dgm -industrie.fr/conception -mecano-soudee/

Source: https://rodalight.be/wp -content/uploads/2020/02/illu -boucherie-new.png

Source: https://ecomnews.fr/pictures?path=%2Fuploads%2Fillustration%2FEspagne%2Fbarcelone%2F
Entreprises%2Fzara_store.jpg

Source: https://www.morinsa.fr/wp -content/uploads/2020/12/DEpot -die-materiaux.jpg

https://ecomnews.fr/pictures?path=%2Fuploads%2Fillustration%2FEspagne%2Fbarcelone%2F


ÇDans quelle situation faut-ƛƭ ǳƴ ǇŜǊƳƛǎ ŘΩŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘΚ

13

18

14

http://www.salon -lavoir.ch/

15

Source: https://www.timelapse -expertise.com/project/suivi -de-chantier-accelere-video-timelapse-batiment/Source: http://www.salon -lavoir.ch/

Source: https://www.monsieurtxokola.fr/assets/shop/img/fabrication.jpg
Source: https://www.chaudieres -morvan.com/wp -content/uploads/2020/12/gmx -easy-35-1080x810.jpg

16

Source: http://www.patroncouture.fr/images/comment -se-passe-un-cours-de-couture-a-l-atelier_7.jpg

17



Ayant un impact environnemental au sens large 
(mobilité, eau, sol, bruit, air, énergie,
ǎŞŎǳǊƛǘŞ ŀƭƛƳŜƴǘŀƛǊŜ ƻǳ ƛƴŎŜƴŘƛŜ Σ Χύ



La liste des installations classées : 232 rubriques !

27-4-2023

Aux seuils !!

Jusqu'à 20kW

> 20kW

https://app.bruxellesenvironnement.be/listes/?nr_list=ic_list


ÅClick to edit Master text styles

ÅSecond level

ÅThird level

ÅFourth level

ÅFifth level

Impact Classe Autorité compétente Délai si DC Exemple

Limité 3 Commune 20 j Transformateur
250 kVA

Limité 1C BE 20 j Petites éoliennes

Modéré 1D BE 30 j Antennes

Modéré 2 Commune 
ou BE*

60 j Boucheries
Boulangerie
=> Entre 2 et 20KW

Important 1B BE 160 j Parking >50 places
Boucheries > 20KW

Très important 1A BE 450 j Incinérateur



ÇExemple: Projet dôun b©timent avec du commerce au RDC et des parkings

Source: https://www.lecho.be/news/action/cofinimmo -60115774/cofinimmo -vend-un-immeuble
-de-bureaux-dans-la-zone-decentralisee-de-bruxelles/10172346.html

https://www.lecho.be/news/action/cofinimmo-60115774/cofinimmo-vend-un-immeuble


ÇExemple: Projet dôun b©timent avec du commerce au RDC et des parkings

Source: https://www.lecho.be/news/action/cofinimmo -60115774/cofinimmo -vend-un-immeuble
-de-bureaux-dans-la-zone-decentralisee-de-bruxelles/10172346.html

Que faire?

Å±ŞǊƛŦƛŜǊ ǎƛ ǳƴ ǇŜǊƳƛǎ ŘΩŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘ ŜȄƛǎǘŜ ŘŞƧŁ ǎǳǊ ƭŀ ŎŀǊǘŜ ŘŜǎ ǇŜǊƳƛǎ

ÅMettre une activité ou un projet dans des «cases», les rubriques.

ÅDécouper le projet pour le faire entrer «partie par partie» dans les rubriques correspondantes.

Å¦ǘƛƭƛǎŜǊ ƭΩhǳǘƛƭ easyǇŜǊƳƛǘ ǉǳƛ ŘŞŦƛƴƛǘ ƭŜǎ ǊǳōǊƛǉǳŜǎ ƭŜǎ Ǉƭǳǎ ŎƻƳƳǳƴŜǎ ǇŀǊ ǎŜŎǘŜǳǊǎ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎΦ

ÅDéfinir sur cette base la classe du permis défini par la classe de la rubrique la plus impactante.

Å±ŞǊƛŦƛŜǊ ǎƛ t¦ ƴŞŎŜǎǎŀƛǊŜ Ǉǳƛǎ ǇǊŞǇŀǊŜǊ ǾƻǘǊŜ ŘƻǎǎƛŜǊ ŘŜ t9 Ŝǘ ƭΩƛƴǘǊƻŘǳƛǊŜΦ

https://www.lecho.be/news/action/cofinimmo-60115774/cofinimmo-vend-un-immeuble


ÇExemple: Projet dôun b©timent avec du commerce au RDC et des parkings

Lien vers la carte des PE: http://novac-pe.irisnet.be/

Titulaire

Classe

Rubrique (s)

Echéance

o
b
je

t



ÇExemple: Projet dôun b©timent avec du commerce au RDC et des parkings

Source: https://www.lecho.be/news/action/cofinimmo -60115774/cofinimmo -vend-un-immeuble
-de-bureaux-dans-la-zone-decentralisee-de-bruxelles/10172346.html

Que faire?

Å±ŞǊƛŦƛŜǊ ǎƛ ǳƴ ǇŜǊƳƛǎ ŘΩŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘ ŜȄƛǎǘŜ ŘŞƧŁ ǎǳǊ ƭŀ ŎŀǊǘŜ ŘŜǎ ǇŜǊƳƛǎ

ÅMettre une activité ou un projet dans des «cases», les rubriques.

ÅDécouper le projet pour le faire entrer «partie par partie» dans les rubriques correspondantes.

ÅUtiliser ƭΩhǳǘƛƭ easypermit ǉǳƛ ŘŞŦƛƴƛǘ ƭŜǎ ǊǳōǊƛǉǳŜǎ ƭŜǎ Ǉƭǳǎ ŎƻƳƳǳƴŜǎ ǇŀǊ ǎŜŎǘŜǳǊǎ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎΦ

ÅDéfinir sur cette base la classe du permis défini par la classe de la rubrique la plus impactante.

Å±ŞǊƛŦƛŜǊ ǎƛ t¦ ƴŞŎŜǎǎŀƛǊŜ Ǉǳƛǎ ǇǊŞǇŀǊŜǊ ǾƻǘǊŜ ŘƻǎǎƛŜǊ ŘŜ t9 Ŝǘ ƭΩƛƴǘǊƻŘǳƛǊŜΦ

https://www.lecho.be/news/action/cofinimmo-60115774/cofinimmo-vend-un-immeuble
https://app.bruxellesenvironnement.be/easyPermit/Search.aspx?sector=167


ÅClick to edit Master text styles

ÅSecond level

ÅThird level

ÅFourth level

ÅFifth level

Mjfo!wfst!mǃpvujm!easy permit:
https://app.bruxellesenvironnement.be/easyPermit/Search.aspx

232 rubriques

30-40 rubriques 
potentielles

Secteur



ÇExemple: Projet dôun b©timent avec du commerce au RDC et des parkings

Source: https://www.lecho.be/news/action/cofinimmo -60115774/cofinimmo -vend-un-immeuble
-de-bureaux-dans-la-zone-decentralisee-de-bruxelles/10172346.html

Source: http://www.patroncouture.fr/images/comment -
se-passe-un-cours-de-couture-a-l-atelier_7.jpg

Rub. 28-1: Chantier

Rub. 68X: Parking

Rub. 40X:
Chaudière Rub. 132X: Instal. frigorifiques

Rub. 90: Grand 
Magasin

Rub. 117: 
Poissonnerie

Rub. 132X: Instal. frigorifiques

https://www.lecho.be/news/action/cofinimmo-60115774/cofinimmo-vend-un-immeuble
http://www.patroncouture.fr/images/comment-


ÇExemple: Projet dôun b©timent avec du commerce au RDC et des parking 

Source: https://www.lecho.be/news/action/cofinimmo -60115774/cofinimmo -vend-un-immeuble
-de-bureaux-dans-la-zone-decentralisee-de-bruxelles/10172346.html

Que faire?

Å±ŞǊƛŦƛŜǊ ǎƛ ǳƴ ǇŜǊƳƛǎ ŘΩŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘ ŜȄƛǎǘŜ ŘŞƧŁ ǎǳǊ ƭŀ ŎŀǊǘŜ ŘŜǎ ǇŜǊƳƛǎ

ÅMettre une activité ou un projet dans des «cases», les rubriques.

ÅDécouper le projet pour le faire entrer «partie par partie» dans les rubriques correspondantes.

Å¦ǘƛƭƛǎŜǊ ƭΩhǳǘƛƭ easyǇŜǊƳƛǘ ǉǳƛ ŘŞŦƛƴƛǘ ƭŜǎ ǊǳōǊƛǉǳŜǎ ƭŜǎ Ǉƭǳǎ ŎƻƳƳǳƴŜǎ ǇŀǊ ǎŜŎǘŜǳǊǎ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎΦ

ÅDéfinir sur cette base la classe du permis défini par la classe de la rubrique la plus impactante.

ÅtǊŞǇŀǊŜǊ ǾƻǘǊŜ ŘƻǎǎƛŜǊ ŘŜ t9 Ŝǘ ƭΩƛƴǘǊƻŘǳƛǊŜΦ

Urbanisme surtout si PE de 
classe 1B ou 1A => Mixité

https://www.lecho.be/news/action/cofinimmo-60115774/cofinimmo-vend-un-immeuble


1. Introduction

2. Analyse
complet/ Incomplet

Si Incomplet
Nouvelle phase 

analyse

1. Introduction

2. Analyse
complet/ Incomplet

Si Incomplet
Nouvelle phase analyse

3. Instruction

4. Délivrance

5. Recours

3. Instruction



ÅClick to edit Master text styles

ÅSecond level

ÅThird level

ÅFourth level

ÅFifth level

Impact Classe Autorité 
compétente

Délai si 
DC

Exemple Quid si hors 
délai

Limité 3 Commune 20 j Transformateur
250 kVA

Ne pas exploiter

Limité 1C BE 20 j Petites éoliennes Ne pas exploiter

Modéré 1D BE 30 j Antennes Refus

Modéré 2 Commune ou 
BE

60 j Boucheries
Boulangerie
=> Entre 2 et 20KW

Refus

Important 1B BE 160 j Parking >50 places
Boucheries > 20KW

Refus

Très important 1A BE 450 j Incinérateur Refus



Ç Autorité « délivrante » dépend de la classe (+autres critères): La commune (Col. B&E) et région (BE)

Ç Permis mixte = PE 1A ou 1B + PU => Dépôt à URBAN

Ç Délais de la procédure entre 60J (classe) et 450J (1A) quand dossier complet (ARC)

Attention si hors délais = Refus tacite même si délivré ensuite

Ç Un permis dôenvironnement = Conditions à respecter + plan(s) des installations

Attention: A conserver et lire!!!

D®lais de mise en îuvre = Normalement 3 ans apr¯s la d®livrance maisé

ÇValidité: Normalement 15 ans maisé

Ç Prolongation (PLP) VS Renouvellement (idem nouveau permis)
Å=> PLP dans la période -2an à -1an de lô®ch®ance du PE

EX: échéance 1/1/2023 =>introduction entre (1/1/2023 ï2ans) 1/1/2021 et (1/1/2023 ï1an) 1/1/2021

ÅPas dôenqu°te publique

Å Possibilité dispense sol

Å D®cision 6 mois avant lô®ch®ance du PE (1/1/2013 ï6mois) 1/6/2022

Å Passé le délai, rappel possible si pas de réponse PE délivré

https://environnement.brussels/le-permis-denvironnement/le-guide-pratique-du-permis-denvironnement/comment-et-ou-introduire-votre-6
https://environnement.brussels/le-permis-denvironnement/le-guide-pratique-du-permis-denvironnement/comment-et-ou-introduire-votre-6
https://environnement.brussels/le-permis-denvironnement/le-guide-pratique-du-permis-denvironnement/permis-mixtes-environnement-et
https://environnement.brussels/le-permis-denvironnement/le-guide-pratique-du-permis-denvironnement/les-etapes-de-procedure-apres
https://environnement.brussels/le-permis-denvironnement/le-guide-pratique-du-permis-denvironnement/des-le-permis-denvironnement-en
https://environnement.brussels/le-permis-denvironnement/les-conditions-generales-et-specifiques/les-conditions-specifiques
https://environnement.brussels/le-permis-denvironnement/le-guide-pratique-du-permis-denvironnement/des-le-permis-denvironnement-e-0
https://environnement.brussels/le-permis-denvironnement/le-guide-pratique-du-permis-denvironnement/comment-prolonger-son-permis


ÇPermis temporaire: PE de durée < 3ans « désamiantage » sinon max. 1an autre cas)

ÇAttention obligations Sol et SIAMU => Surco¾t potentielé

ÇChangement de titulaire = reprise dôun permis dôenvironnement =>Attention aux obligationsé

Ç UTG(C) Unité technique et géographique => Principe du Co-titulariat

ÇCessation dôinstallations class®es (partielle ou totale) => Attention obligation

ÇScission dôun PE => Attention obligation

ÇModification des installations ou des conditions => Faire la demande avanté 

ÇRecours => (1) Coll¯ge dôenvironnement puis (2) Gouvernement RBC

https://environnement.brussels/le-permis-denvironnement/le-guide-pratique-du-permis-denvironnement/comment-et-ou-introduire-votre-6
https://environnement.brussels/thematiques/sols/les-etudes-de-la-pollution-du-sol/quelles-sont-les-obligations-si-permis
https://environnement.brussels/le-permis-denvironnement/le-guide-pratique-du-permis-denvironnement/comment-reprendre-ou-arreter-une
https://environnement.brussels/le-permis-denvironnement/le-guide-pratique-du-permis-denvironnement/comment-preparer-votre-demand-11
https://environnement.brussels/le-permis-denvironnement/le-guide-pratique-du-permis-denvironnement/comment-reprendre-ou-arreter-une
https://environnement.brussels/le-permis-denvironnement/le-guide-pratique-du-permis-denvironnement/comment-reprendre-ou-arreter-une
https://environnement.brussels/le-permis-denvironnement/le-guide-pratique-du-permis-denvironnement/quand-et-comment-modifier-votr-1
https://environnement.brussels/le-permis-denvironnement/le-guide-pratique-du-permis-denvironnement/comment-contester-un-permis


https://retail.brussels/modules/mes-permis/
https://retail.brussels/


Ą

Ą
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ÅQuel permis ? 

ÅQuel délai ? 

ÅQuel recours ?

ÅQuel permis ? 

ĄQfsnjt!eǃvscbojtnf!0!eǃfowjspoofnfou!)0!njyuf*

ÅQuel délai ? 

Ą30 JOURS

ĄÀ partir de quand ?

ĄNo news, bad news

ÅQuel recours ?

ĄSfdpvst!joufsof!0!fyufsof!)!0!eǃbqqfm*



Demande de PU refusée

--1er janvier-------31 janvier------------------15 avril-----------------------15 juin--------------15 juillet--------->

* Réception 
dôune d®cision de 
refus de la part 
du Collège des 
Bourgmestre et 
Echevins 

OU

6Expiration du 
délai imparti au 
Fonctionnaire 
délégué

$ Avis du 
Collège 
dôUrbanisme 

6dans les 75 
jours 

(! 120 jours)

2Recours devant le 
Gouvernement 
bruxellois

6dans les 30 jours 

(! + demande 
dôaudition)

- Décision du Gouvernement bruxellois 

6dans les 60 jours de lôavis du CU

Ou de lôexpiration du d®lai dôavis

Sinon * rappel et 30 jours:

T1. Décision du Gouv

T2. Avis du CU

T3. Confirmation décision contestée 

Puis * Conseil dôEtat 

(60 jours)



Demande de PE refusée

--1er janvier---------31 janvier------------------31 mars--------------1er mai-------------15 juillet----------------->

* Réception 
dôune d®cision 
de refus de la 
part du Collège 
des Bourgm et 
Echevins ou de 
Brux. Environn.

OU

6Expiration du 
délai imparti

2Recours 
devant le 
Coll¯ge dô 
Environnement

6dans les 30 
jours 

(! + demande 
dôaudition)

- Décision du CE

6dans les 60 jours (ou 

! 75)

Silence = confirmation 

décision contestée

2Appel devant le 

Gouv. brux. 

6dans les 30 jours

(! + demande 

dôaudition)

- Décision du Gouv. brux. 

6dans les 60 jours 

(ou G75)

Sinon * rappel 

et 30 jours :

T1. Décision

T2. Confirmation décision contestée

Puis * Conseil dôEtat 

(60 jours) 



6Saisine du Fonctionnaire-eˡmˡhvˡ!fo!mǃbctfodf!ef!eˡdjtjpo!ev!Dpmmˠhf!eft!

Bourgmestre et Echevins dans le délai

DQfsnjt!sˡqvuˡ!sfgvtˡ!fo!mǃbctfodf!ef!eˡdjtjpo!ev!Gpodujpoobjsf-délégué dans le 

délai 

DEˡdjtjpo!dpouftuˡf!dpogjsnˡf!fo!mǃbctfodf!ef!eˡdjtjpo!ev!Hpvwfsofnfou!ebot!mf!

eˡmbj!nbmhsˡ!mf!sbqqfm!,!fo!mǃbctfodf!eǃbwjt!ev!Dpmmˠhf!eǃVscbojtnf



DQfsnjt!sfgvtˡ!fo!mǃbctfodf!ef!eˡdjtjpo!ev!Dpmmˠhf!eft!Cpvshnftusf!fu!Fdifwjot!

/ Bruxelles Environnement dans le délai

DEˡdjtjpo!dpouftuˡf!dpogjsnˡf!fo!mǃbctfodf!ef!eˡdjtjpo!ev!Dpmmˠhf!

eǃfowjspoofnfou!ebot!mf!eˡmbj

Deˡdjtjpo!dpouftuˡf!dpogjsnˡf!fo!mǃbctfodf!ef!eˡdjtjpo!ev!Hpvwfsofnfou!

bruxellois dans le délai 

CC2 exceptions : demande de prolongation du PE



Å Contester les faits

V Cass., 25.09.2008 ;!Mb!dibshf!ef!mb!qsfvwf!sfqptf!tvs!mǃbvupsjuˡ!qvcmjrvf!)qsˡtpnqujpo!eǃjoopdfodf*

V Brux., 23.10.2002 ;!Mǃbvupsjuˡ!qvcmjrvf!of!qfvu!qbt!efnboefs!˘!vo!benjojtusˡ!eǃjouspevjsf!vof!efnboef!ef!sˡhvmbsjtbujpo!si la 

situation est régulière

Å Expliquer le contexte

Å Préciser des difficultés particulières

Å Demander un sursis

Å « Grand Pardon» : droit au permis de régularisation

VActes et travaux soumis à PU au moment de leur accomplissement ; 

VActes et travaux accomplis avant le 01.01.2000 ; 

VConformes à la réglementation en vigueur au moment de leur accomplissement ou de la demande de 

régularisation ; 

VPas soumis à évaluation de leurs incidences

VQbt!eǃbwjt!oˡhbujg!ev!TJBNV



ÅQuand ? 

Ą Actes et travaux sans permis ou non conformes au permis ; autorisation 

périmée.

ÅQuoi ? 

ĄDibohfnfou!eǃbggfdubujpo!pv!eǃvujmjtbujpo!<!

ĄUsbwbvy!eǃfyufotjpo!<

Ą Division en plusieurs unités de logement ; 

Ą Aménagement des zones de recul en emplacement de parking. 



Comment ? 

1. Plainte ou constat ; 

2. Avertissement préalable ; 

3. Procès-verbal ; 

4. Décision du Parquet ; 

5. Tribunal correctionnel 

ou Fonctionnaire-sanctionnateur



1. Plainte ou constat ; 

2. Avertissement préalable ; 

3. Procès-verbal ; 

4. Décision du Parquet ; 

5. Tribunal correctionnel ou Fonctionnaire-sanctionnateur



1. Les outils, kǃvujmjtfsbj!Ǎ!(Brugis, Open permit, carte du sol, carte des PE, Google map-!BvupejbhoptujdǍ*

2. Des contrats et « discours », kf!nf!nˡgjfsbj!Ǎ!)bduf!ef!wfouf-!cbjm-!pcmjhbujpo-!sfqsjtfǍ*

3. Consulter le dossier à la commune, kǃjsbj!Ǎ!(archives + dossiers en cours PU et ou PE)

4. Sur mon activité, kf!nf!sfotfjhofsbjǍ!(PE et/ou PU nécessaire? projet possible en terme de surface?)

5. Bien ficelée, ma demande tfsb!Ǎ!)wpjtjo-!SPJ-!Dpnqmˡuvef-!Sfdpvst-!sˡhvmbsjtbujpo-!TJBNV-Ǎ*

6. Aux délais, attentif kf!tfsbj!Ǎ!)eˡmbjt!eǃbobmztf-!ef!eˡmjwsbodf!fu!ef!sfdpvst*

7. Mes preuves, kf!dpotfswfsbj!Ǎ!)qfsnjt-!dpvssjfs-!jogsbdujpo!qipup!bodjfoof-!epdvnfoubujpo-Ǎ*

Dans tous les cas ef!mǃbjef-!kf!tpmmjdjufsbjǍ

https://gis.urban.brussels/brugis/#/
https://openpermits.brussels/fr
https://geodata.environnement.brussels/client/view/01445cff-7034-463e-853c-e918232a8a5e?_ga=2.66918958.1614444299.1634296878-1483230777.1634296878
http://novac-pe.irisnet.be/
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