DEMANDE D’UN PERMIS D’URBANISATION COMMUNE DE GREZ-DOICEAU

ENTITE DE GASTUCHE

ETAPE 4
PRESCRIPTIONS RELATIVES AUX
CONSTRUCTIONS ET AUX ABORDS

4.1

Prescriptions relatives aux constructions

L'aspect des constructions, c’est a dire leur forme, leur volume, leur gabarit, les matériaux
utilisés {texture fteinte) mais aussi les relations qu’ils ont entre eux (maisons mitoyennes
ou d’about / présence d’articulations, de haies, de murets, etc.} ainsi que les niveaux
d’'implantation de tous ces éléments, sont concu de telle maniére que I'ensemble en
résultant forme un tout s'intégrant dans le cadre bati et non bati environnant.

Aussi, les plans joints aux futurs demandes de permis d’urbanisme renseignent-ils avec
précision les matériaux a mettre en ceuvre ainsi que les niveaux des aménagements
projetés par rapport a [a voirie et a la construction a réaliser. Les niveaux se raccordent
harmonieusement entre propriétés contiglies.

SECTIONS DE PRINCIPES 1 a 9.BATIS RESIDENTIELS UNIFAMILIAUX
(REF. 01-157-01-002.2 ind 2)

SECTIONS DE PRINCIPES Al a A3.BATIS RESIDENTIELS COLLECTIFS
(REF. 01-157-01-002.3)
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4.2

4.2.1

DEMANDE D’UN PERMIS D’URBANISATION COMMUNE DE GREZ-DOICEAU
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LA VOLUMETRIE

La volumétrie (emprise au sol, hauteur, pente des toitures) des nouvelles constructions est
choisie de facon a composer des ensembles harmonieux entre eux et avec les constructions
voisines existantes.

Les proportions et la volumétrie du bati a construire respectent les critéres suivants :

CONTRAINTES SUPPLEMENTAIRES POUR BATIS EN « ZONE DE GABARIT ADAPTE » :

Pour le béati résidentiel collectif repris dans la “Zone de gabarit adapté”, les applications

dimensionnelles a appliquer sur les cas de figure ci-aprés sont:
Le gabarit du volume bati principal empiétant dans la zone de gabarit adapté a une
hauteur sous corniche de maximum 6m avec toiture a 2 pans inclinés (de mémes
inclinaisons que les pans de toiture du volume principale). Ces impacts
dimensionnels peuvent s’étendre en dehors de la “Zone de gabarit adapté” pour
s’étendre a I'entiéreté des unités de logement concernées.

Pour le bati résidentiel unifamilial en ordre discontinu et continu repris dans la “Zone de

gabarit adapté”, les applications dimensionnelles a appliquer sur les cas de figure ci-

apres sont:
Lorsque seule une partie d’un des batis principaux d’unités de logements
mitoyennes empiéte sur la zone de gabarit adapté, la hauteur du volume du bati
principal de I'unité de logement concernée est diminuée de minimum 40 cm par
rapport a la hauteur du volume du bati principal de I'unité de logement mitoyenne
située en dehors de la zone de gabarit adapté.
Lorsque I'ensemble des batis principaux d’unités de logements mitoyennes empiete
sur la zone de gabarit adapté, le gabarit est: R+1 engagé dans la toiture. La hauteur
sous corniche des volumes principaux sera de minimum de 440cm a maximum
520cm. Le faite sera de minimum 840cm a maximum 920cm

des habitations dans les zones résidentielles unifamiliales d’ordre continu et

discontinu

Dans ce projet d’urbanisation, il n’est projeté que des habitations entre mitoyens (maison a
2 fagades) ou en about (maison a 3 fagades).

Les constructions a ériger comprennent un volume principal auquel il peut étre adjoint un
ou plusieurs volumes secondaires ; ces derniers jouxtent le volume principal. Dans l'aire de
densité Ill et dans le cas ou seul le volume principal est construit, ce dernier est érigé en
mitoyenneté ou, a défaut, respecte pour un de ses coté, un recul de minimum 3m par
rapport a I'axe de mitoyenneté, et ce en vue de permettre toute extension future sous
forme de volume secondaire.

NOTE : Il est difficile de mettre un maximum suite aux différents terrains trapézoidales et a
la demande de pouvoir se garer coté latéral des habitations.

Volume principal :

Le bati construit (volume principal), constituant une unité d’habitation, a une emprise au
sol de minimum 60 m2.

Le gabarit projeté est de 3 niveaux, hors sous-sol, soit : R+1+T habitable.
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Son niveau rez-de-chaussée peut étre partiellement enterré (cfr. Point 3.1.5 ci-avant)

Le volume principal a pour une majorité de sa surface toiture, un complexe a deux versants

droits de méme inclinaison entre 35 et 45° et de méme longueur de pente. Dans le cas ol

le bati voisin mitoyen présente un faite de toiture perpendiculaire, il est fait usage de deux

pans de toitures supplémentaires pour liaisonner les ensembles batis. Il est veillé a ce que
le niveau du faite de la toiture du volume principale ne soit pas inférieur au niveau du faite
de la toiture de liaison.

Volumes secondaires :

La superficie au sol de 'ensemble des volumes secondaires d’une méme unité d’habitation

ou de I"habitat communautaire est inférieure a la moitié de la superficie d’emprise du

volume principal. Leurs emprises sont obligatoirement contenues dans la zone de
construction et leurs volumes contenus dans les limites dictées ci-dessous,

» Profondeur : maximum 4m a 'exception du volume de I’ « Habitat Communautaire »
pour lequel la profondeur du volume secondaire n’est pas limitée et peut se prolonger
jusqu’en mitoyenneté avec le groupe de 3 maisons jouxtant cet ensemble « Habitat
Communautaire ».

» Hauteur : maximum 4m par rapport au sol fini du niveau « jardin » (N.J.) de I'habitation
(Il est noter que pour le modeéle P > niveau NI = niveau NV)

» Positionnement (voir croguis ci-dessous) :

-Dans le cas d’'une maison entre mitoyens, positionnement en fagade arriére.

-Dans le cas d’une maison d’about, positionnement en fagade arriére et/ou en
facade latérale.

-Dans le cas de 'habitat communautaire, positionnement en facade latérale et/ou
arriére,

Les volumes secondaires ne comportent généralement qu’un seul niveau, sauf si la

topographie des lieux exige la construction d’un niveau supplémentaire partiellement

enterré {valable pour le modéle maison montante M1 et pour I'habitat communautaire

HC). lls sont recouverts d’une toiture plate (toiture terrasse). L'articulation entre le volume

principal et le (les) volume(s) secondaire(s) peut s’effectuer par tout élément de transition

ou présentant un caractere de légéreté. Cet élément de transition est également recouvert
d’une toiture plate ; il s’harmonise aux teintes et textures des matériaux autorisés.
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Zone de construction / volume secondaire

RETRAIT BA'!TMENT_FENT}};AL ______
MAX VOLUME SECONDAIRE
ZONE DE RECUL ZONE O RECUL POUR MODELE D1, D1/2, P et H.C.
MAX VOLUME SECONDAIRE
FOUR MODELE M1
ZONE DE - MAX 3/4 DE LA FACADE LATERALE
CONSTRUCTION DU BATIMENT PRINCHIPAL
MAX, 14 m
SOLDE ZONE DE CONSTRUCTION SOUMIS
AUX MEMES CRITERES QUE
LA ZONE DE COURS ET JARDINS
ZONE DE
COURS ET JARDINS

Plusieurs contraintes dimensionnelles touchant tant aux volumes qu’a 'implantation sont a
respecter. Celles-ci sont reprisent ci-aprés par typologie de batis prévisibles en fonction du

relief et du contexte bati existant.
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Volumes principal et secondaire : principes cotés par typologie de maison
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Volumes principal et secondaire : principes cotés pour I’habitat communautaire (H.C.) en

mitoyen avec des maisons de plain-pied (modéle P)
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4.2.2 des immeubles dans la zone résidentielle collective

Les commerces de nuit sont exclus; au niveau des enseignes commerciales, il faut se
conformer au réglement en vigueur au moment de l'introduction du permis d’urbanisme
requis. Les enseignes commerciales seront apposées uniquement sur la fagade principale
du commerce. Seules maximum deux entités commerciales pourront étre regroupées soit
maximum 200 m2.

Volume principal : L’habitat résidentiel collectif {immeubles a appartements} se présente
sous la forme de batiments de type parallélépipéde rectangle. Le gabarit projeté est de 3
hiveaux, hors sous-sol, soit : R+1+T habitable.

Le volume principal a pour une majorité de sa surface toiture, un complexe a deux versants
droits de méme longueur de pente et de méme inclinaison, entre 35° et 45°. Afin d’éviter
{es trés grands volumes sous toiture et la création de pignons de grande hauteur, le volume
principal lorsqu’il est concerné par du logement uniguement, a une profondeur maximale
de 15.5 m. Cette profondeur est éventuellement portée & 18m par 'ajout de volumes
secondaires pour les niveaux rez-de-chaussée et sous-sol.

Les débordements pouvant se situer en facade avant et/ou arriére et/ou facades latérales.
En effet pour les niveaux rez-de-chaussée et sous-sol, des excroissances de volumes
ceinturant le volume principal sont admises pour accueillir les fonctions commerciales et
autres, mais aussi les parkings en sous-sol. Pour ces éventuelles excroissances
volumétriques, seule F'utilisation de la toiture plate est autorisée. Il est possible de profiter
de celles-ci, sous la forme de terrasses accessibles pour les appartements. La pose d'une
couverture végétale est également acceptée.

les diverses fonctions au sein du volume rez-de-chaussée d’'un méme immeuble
provoquent également des différences de niveaux de sol de celui-ci {les hauteurs libres
hécessaires n’étant pas les mémes suivant les affectations). Les niveaux des abords
extérieurs adoptent ces différences pour départager les affectations résidentielles des
affectations commerciales ou autres.

Des balcons limités a deux au maximum par appartement peuvent se retrouver au niveau
des fagades de I'immeuble avec débordement possible de maximum 2m en dehors du
gabarit principal autorisée et de la zone de construction.

Volume secondaire : La superficie au sol de Fensembie des volumes secondaires d’'un
méme immeuble est inférieure a la moitié de la superficie d’emprise du volume principal.
Ils sont obligatoirement pour leurs emprises contenus dans la zone de construction et par
leurs volumes contenus dans les limites dictées dans les coupes.

» Profondeur : maximum 2.5m.

» Hauteur : maximum 5m par rapport au sol fini du niveau voirie (N.V.) de 'immeuble.
Positionnement: les quatre fagades accueillent ou non ces volumes secondaires, toutes les
combinaisons sont acceptées. Toutefois les augmentations en profondeur et en longueur
ne peuvent étre supérieures a 2.5m pour chacune de ces distances.

Les volumes secondaires comportent un ou deux niveau, il s’agit des niveaux -1 ou rez-de-
chaussée. Ils sont recouverts d’une toiture plate {toiture terrasse}.
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Plusieurs contraintes dimensionnelles touchant tant aux volumes qu’a I'implantation sont a
respecter. Celles-ci sont reprisent ci-aprées par typologie de batis prévisibles en fonction du
relief et du contexte bati existant.

La hauteur sous corniche du volume secondaire de I'immeuble collectif (BC) le plus proche
de la rue Decooman devra avoir une hauteur sous corniche d’environ 4 métres (mesurée a
partir du niveau 000 de I'immeuble considéré).

Volume principal et volume secondaire : principes cotés par typologie de béatis
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Extrait de la piece graphique «Sections de principe A1l a A3»
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Batiment collectif de type descendant
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Extrait de la piéce graphique «Sections de principe Al a A3»
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Batiment collectif de type plain-pied en mitoyenneté avec bati existant

T 7 Y

PLAN A2 A

SEGTION A2 (BATIMENTGOLLEGTIF DE PLAIN PIED) PIGNON CHAUSSEE DE WAVRE A2

n
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3
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| umte toprommen
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Extrait de la piece graphique «Sections de principe A1 a A3»

4.2.3 du bati dans la zone d’équipements communautaires

Volume principal : Pour une variété du bati, il est utilisé deux sortes de volumes principaux
différenciés par leurs profondeurs, I'une est de 15.5 m et l'autre de 12m.

La lecture du gabarit de deux niveaux + toiture (R+1+T) est un maximum autorisé.
Toutefois, comme il est demandé de composer avec le relief, le niveau -1 de certains batis
peut ne plus étre engagé totalement dans le sol. Ce cas de figure n’est admis qu’a partir du
moment ol le volume non engagé du niveau -1 est de maximum 50% de celui-ci. Une
fonctionnalité réelle y est jointe.

Le volume principal d’'un bati a pour une majorité de sa surface toiture, un complexe a
deux versants droits de méme longueur de pente et de méme inclinaison, entre 35° et 45°.
Le sens du faite est toujours parallele a I'axe de la facade la plus longue. Dans le cas de
constructions de petites unités baties mitoyennes ou dans le cas d'un béati de grande
longueur, les pentes de toiture sont identiques sans étre nécessairement alignés dans un
méme plan. Les faites de toiture présentent éventuellement, des décalages de niveaux liés
a l'adaptation des immeubles a la pente du terrain. Il est fait également usage de
changement de direction des faites pour s’insérer dans le contexte volumétrique du bati
résidentiel unifamiliale environnant.

En effet, en point bas, la parcelle est en mitoyenneté avec la zone résidentielle collective
et, en point haut, elle est en mitoyenneté avec la zone résidentielle unifamiliale en ordre
discontinu. Dans le sens ascendant de la parcelle, il est d’application, une décroissance des
volumes batis et des emprises au sol de celui-ci.

Volume secondaire : La superficie cumulée de I'emprise sol des volumes secondaires d’un
méme immeuble est inférieure a la moitié de la superficie de I'emprise du volume principal
de cet immeuble. Ces constructions sont obligatoirement contenues dans la zone de
construction et par leurs volumes contenus dans les limites dictées dans les coupes.
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» Profondeur : maximum 2.5m.

» Hauteur : maximum 5m par rapport au sol fini du niveau voirie (N.V.} de I'immeuble.
Positionnement: les quatre fagades accueillent ou non ces volumes secondaires, toutes les
combinaisons sont acceptées. Toutefois les augmentations en profondeur et en longueur
ne peuvent étre supérieures a 2.5m pour chacune de ces distances.

Les volumes secondaires comportent un ou deux niveaux, il s'agit des niveaux -1 ou rez-de-
chaussée. Ils sont recouverts d’une toiture plate (toiture terrasse).

des volumes annexes
Les volumes annexes, autorisés dans les zones de cours et jardins et les zones d’accés et
de parkings, sont sobres et discrets. Les emprises sol maximum sont :
- de 12m2/parcelle pour les zones résidentielles unifamiliales.
- de 12m2/immeuble pour la zone résidentielle collective. Une mutualisation est
autorisée et dans ce cas, la régle de proportionnalité est de mise.
{24m2/2 immeubles ; 36m2/3 immeubles ; ......)
- interdite pour la zone d'équipements communautaires
Les emprises maximums admises sont a une distance minimum de 1m par rapport aux
limites mitoyennes et/ou séparatives.
L’usage d’une toiture a versant(s) ou d’une toiture plate est libre de choix.
La hauteur d’un volume annexe est de minimum 2,50m sous corniche et de maximum
3,50m au faite. Si le volume annexe est couvert d’un toit plat, sa hauteur ne pourra en
aucun point étre supérieure a 3m.

des garages et car port

La construction d’un garage ou car port est autorisée.

S'il existe, le garage est situé dans la zone de construction et falt partie de I'ensemble bati.
S'il n’est pas incorporé dans le volume principal, il est traité comme un volume secondaire.
Le car port est de caractére discret et son volume est limité de facon a ne pouvoir abriter
gu’une ou deux voitures. Les éléments de structure visibles sont également discrets. Son
volume est traité comme un volume secondaire.

Pour le garage et/ou le car port, les prescriptions pour les matériaux utilisés pour les
volumes secondaires sont d’application.

des vérandas

Les vérandas, volumes secondaires particuliers puisque généralement entieérement vitrés,
sont implantées a l'arriére du volume principal ou éventuellement en fagade latérale
(habitation 3 facades). Elles présentent une superficie au sol de maximum 30 m2. Les
versants de toiture entiérement vitrés des vérandas pourront présenter une pente de
toiture inférieure de 20 % maximum avec la pente de toiture du volume principal. Leurs
surfaces sont inclues dans les surfaces des volumes secondaires.

des autres volumes éventuels

Les autres volumes éventuels (auvents, gloriettes, ...) respectent les prescriptions des
volumes secondaires en zone de construction ou celles des volumes annexes en zone de
cours et jardins.
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LES TERRASSES, CONFIGURATIONS ET SURFACES

L'aménagement d’une terrasse, prolongement nature! d’'une habitation, d’un appartement
ou de toute autre bati est permis. Ces terrasses sont obligatoirement en contiguité avec le
bati concerné gu’elle dessert. Elle peut, de part son implantation, chevaucher sur la zone
de construction, de cour, de cour et jardins et d’accés et parking,

Elles peuvent étre munies d’ensembles « brise-vue » suivant leurs implantations.

Les ensembles « brise-vue » (ensemble en parois légére ou en maconnerie} et les terrasses
sont implantées soit en retrait de 'alignement, a minimum 1m de celui-ci, soit sur la limite
de propriété en se conformant en cela au Code Civil. Les acquéreurs acceptent un principe
d’antériorité pour tout élément mitoyen préexistant ou faisant I'objet d’un permis
d’urbanisme accordé. Sauf accord entre les propriétaires concernés, les acquéreurs
maintiennent les éléments mitoyens préexistants et en acceptent les charges usuelles
d’entretien.

Dimensionnement et positionnement des ensembles « brise-vue » et terrasses:
» Pour les zones résidentielles unifamiliales en ordre continu ou discontinu :

L'ensemble « brise-vue » a une hauteur maximum de 1.8m.

La profondeur de cet ensemble est de maximum 4m, ou limité a la profondeur
restante de la zone de construction non utilisé par du bati si celle-ci est inférieure a
am.

Pour la terrasse, une surface imperméable de maximum 30m2 par parcelle est
autorisée, un supplément semi-perméable complémentaire de maximum 15m2
peut y étre ajouté. Si le plan d’occupation le permet, a prolongation de ces surfaces
au-dela de la zone de construction ou des 4m autorisés en mitoyenneté, se fait avec
un recul de 1m par rapport a cette mitoyenneté. Le bati mitoyen, le plus profond,
prime pour I'application de ces critéres dimensionnels. Toute construction, permise
ultérieurement, entraine une translation de ces ensembles « brise-vue » etfou
terrasses dans les limites dimensionnelles précitées.

Ces surfaces terrasses peuvent étre ceinturées de muret en macgonnerie ou d’une
structure légere d’une hauteur maximum de 1.2m.

» Pour la zone résidentielle collective :

L’ensemble « brise-vue » a une hauteur maximum de 1.8m.

Entre deux entités « appartements », la profondeur de cet ensemble est de
maximum 3m pour le niveau rez-de-chaussée et de maximum 2.5m en toiture des
volumes secondaires. Lorsqu’au moins Fune des deux entités mitoyennes n’est pas
affectées au résidentiel, la profondeur de I'ensemble « brise-vue » est libre avec,
comme limite, le domaine publique ou un arrét a 2m de la limite mitoyenne avec
une autre parcelle privée.

Une terrasse de surface imperméable maximum de 20m2 est autorisée. Si le plan
d’occupation le permet, elle se positionne en zone de construction, en zone de
cour, en zone de cours et jardins ou en chevauchement sur plusieurs de ces zones.,
Concernant les affectations autres que résidentielle, aucune limitation de surface de
terrasse imperméable n"est & appliquer en zone de construction, en zone de cour ou
en chevauchement sur ces deux zones. Par contre une limitation de surface de
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maximum 30m2 est d’actualité en zone d’accés et de parking, en zone de cours et
jardins ou en chevauchement sur ces deux zones. Le bati mitoyen, le plus profond,
prime pour I'application de ces critéres dimensionnels. Toute construction, permise
ultérieurement, entraine une translation de ces ensembles « brise-vue » etfou
terrasses dans les limites dimensionnelles précitées.
» Pourla zone d’équipements communautaires :

Les criteres dimensionnels décrits aux deux points ci-dessus sont d’application en f
onction de la typologie batie et des affectations projetées.

Configuration liée a la topographie:

De part la configuration de certains terrains, les terrasses peuvent présenter des volumes
sortant ou pénétrant. Cet article défini les hauteurs permises de ces dénivellements.

Si_le terrain_est descendant: du fait de la présence d’une pente descendante,
I'aménagement de la terrasse, se faisant au méme niveau que le bati, est donc plus haut
que le terrain naturel. Des talus avec pente inférieure ou egale a 45°, ou des murets de
souténement d’une hauteur limitée a 1.2m, peuvent dés lors étre aménagés partiellement
ou totalement en pourtour,

Sile terrain est ascendant : du fait de la présence d'une pente ascendante, Faménagement
de la terrasse, se faisant au méme niveau que ce béti, est donc plus bas que le niveau
actuel du terrain. Des talus avec pente inférieure ou egale a 45°, ou des murets de
souténement d’une hauteur limitée a 0,8 m, peuvent deés lors étre aménagés partiellement
ou totalement en pourtour.

LES MATERIAUX

Tous les volumes sont toujours traités dans un méme souci d’esthétique. Aucun mur ne
peut rester en attente d’une construction future.

Les matériaux de facade
e En parement, le lien avec le bati existant s’exprime par la présence majoritaire
d’au moins un matériau traditionnel. Il s’agit de la brique de terre cuite. Elles sont
apparentes et non peintes. Les briques rugueuses et non brillantes sont de tonalité rose
jusqu’au rouge-brun ou de tonalité gris clair a gris foncé
Plusieurs typologies de mise en ceuvre sont autorisées pour provoquer des lectures de
masse différentes.

» Utilisation maximum de 2 teintes de briques différentes pour un méme bati;

» Utilisation de 2 techniques de rejointoiement différentes (affleurant avec le plan

formé par la face extérieure du parement ou rentrant) ;

» Utilisation maximum de 2 teintes de joints différentes pour un méme bati.

> Utilisation de joints d’épaisseurs variables pour la création d’effets de masse.
L'emploi d’'un deuxiéme et troisieme matériaux est autorisé pour les parements. Ces
matériaux apparaissent toutefois comme secondaires, fa brique restant pour une part
dominante des parements et particuliérement pour les facades du volume principal.
Au sein d'un méme volume, ces matériaux sont choisis en fonction de leur
complémentarité, notamment pour exprimer le parti architectural: soubassement,
décalages des plans verticaux des fagades, etc... .
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Sont autorisés les matériaux plats, opaques, de teintes et textures sobres harmonisées
avec les matériaux traditionnels d’élévations.

Il est proscrit tout matériau, réflechissant, luisant, d’aspect synthétique ou a reflets
métalliques.

Le bois traité et I'enduit de ton clair sont des matériaux acceptés.

L’emploi en bardage d’un matériau identique en teinte, a celui des complexes lucarnes de
toitures (notamment pour créer des liaisons entre les baies de fenétres afin de souligner
des verticalités) est autorisé.

Le décompte de matériaux des élévations ne concerne pas les éventuels encadrements des
baies, les encadrements décoratifs en pierre bleue (bandeau, cabochons,....), les ouvrages
accessoires de toiture (gouttiéres, corniches, tuyaux de descente), les éléments de petite
taille appliques sur les facades {volets, ferronnerie).

+ En encadrement de baies, il est fait usage soit du méme matériau utilisé pour la

facade dans laquelle les baies sont situées, soit de la pierre bleue ou soit d’éléments
préfabriqués en béton teinté. Il est autorisé également, les seuils metalliques peints. Les
teintes et traitements de surface sont en harmonie avec les matériaux de facade. Les
encadrements restent simples et les éventuels éléments ou effets décoratifs sont discrets.
e En menuiserie extérieure, il est fait usage de chéassis de teintes sobres soit en BOIS,

en PVC ou en ALU. Les parties vitrées sont constituées de verre transparent ou translucide.
Tous les chassis d’'une méme facade sont d’aspect homogéne.

En ce qui concerne les vérandas éventuelles, tant I'ossature que l'armature soutenant le
vitrage sont réalisées dans un matériau de ton et d’aspect similaires aux menuiseries du
volume principal.

Les matériaux de toiture

Le matériau de couverture du volume principal est I'ardoise artificielle ou la tuile plate de
teinte anthracite (toute finition vernissée interdite). Pour les toitures des volumes
secondaires et annexes, a condition d’étre discret, tous les matériaux de teinte grise
anthracite sont admissibles de méme que les toitures vegétales. Pour toutes finitions
particulieres, 'usage du zinc et du plomb de teinte foncée et de texture mate est autorisé.
Le vitrage pour les ensembles fenétres de toit est transparent ou translucide. Les chéssis
sont soit de tonalité complémentaire a celle du matériau de couverture des toitures ou de
tonalité identique aux ensembles chassis des fagades.

Les gouttieres et tuyaux de descente sont réalisées en zinc de ton naturel ou pré-patiné.
L'usage d’un matériau synthétique d’aspect similaire et de ton gris clair ou foncé est toléré.
Le choix de la teinte pour ces installations se fait en harmonie avec les matériaux de toiture
et de fagades.

Les souches de cheminée sont réalisées dans le méme matériau que celui utilisé pour les
facades du bati ou bien en ardoises dans le cas de toiture ardoisée. 1l peut aussi étre fait
usage d'une buse métalliqgue de teinte noire, gris ardoisé. Il en va de méme pour les
éléments d’aération et/ou ventilation en toiture.

Des capteurs solaires ou photovoltaiques sont autorisés en toiture. lls sont soit incorporés
au sein de la toiture ou posés sur un de ses versants. Dans tous les cas, ils seront situés
dans le méme plan d’inclinaison que ces derniers (épaisseur max. : 0,30m). La pose de
capteurs solaires est également autorisée sur les toitures plates des volumes
intermédiaires mais ne peuvent dépasser le niveau d’acrotére.
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4.4.3 Les matériaux des abords

La zone de recul: Les chemins d’accés, emplacements de stationnement et aire de
manceuvre sont réalisés soit en pavés de pierre naturelle, soit en pavés a base d’aggloméré
de ciment, soit encore en dolomies ou dalles de béton alvéolées et engazonnées ou
empierrées. Ces aménagements restent perméables a la pénétration des eaux pluviales.
Toutefois il est autorisé un revétement semi-perméable (matériaux: pavés béton ou
naturels).

Pour une habitation entre mitoyens, 80% maximum de la surface de la zone de recul est
permis.

Pour une habitation en about, 50 m2 maximum de la zone de recul est permis.

Pour la zone d'équipements communautaires, 50% maximum de la surface de la zone de
recul est permis.

Pour les parcelles situées du coté de I'accotement végétal de I'ensemble complexe voirie,
la prolongation des surfaces minéralisées est autorisée, soit avec une finition identique,
soit avec un empierrement de teinte similaire ou proche des aménagements privés. Ces
interventions ne sont liées a aucun apport de droit et/ou de garantie de défraiement pour
toute dégradation pour quelgues raisons que se soient.

La zone d'acces et parkings: Les surfaces non végétales sont réalisées soit en pavés de
pierre naturelle, soit en pavés a base d’aggloméré de ciment, soit encore en dolomies,
graviers ou dalles de béton alvéolées et engazonnées ou empierrées. Ces aménagements
restent perméables a la pénétration des eaux pluviales. Toutefois uniquement pour les
bandes de roulement d’acces aux parkings, un revétement hydrocarboné peut étre
employé. Pour ce faire, il est autorisé une surface imperméable et limitée a 60% maximum
de la surface de la zone d’accés et parkings.

La surface non batie de la zone d’équipements communautaires : Il est rappelé qu’un
maximum de 50% de la zone de construction affectée aux équipements

communautaires est occupée par du bati. Le solde de cette zone est soumis aux critéres de
finition de surface de la zone d’acces et parkings.

La zone de cours : sa surface peut étre complétement imperméable. En contact direct avec
le domaine public, elle est traitée comme celui-ci ou soit en pavés de pierre naturelle, soit
en paves a base d’aggloméré de ciment. Le solde de surface non minéralisé est traité en
apport végétal.

La zone d'équipement technique : Elle est réalisée soit en pavés a base d’aggloméré de
ciment, soit encore en dolomies, graviers ou dalles de béton alvéolées et engazonnées ou
empierrées.
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4.5 LES PERCEMENTS, DEBORDS ET RETRAITS

4.5.1 Les ouvertures / les baies
Dans une perspective de développement durable et de performances énergétiques, les
facades, peuvent accueillir de larges ouvertures.
Tant les facades a rue que les pignons doivent présenter des ouvertures, et ce en
proportion telle qu’il y ait une réelle relation entre I’habitation et 'extérieur.
Pour ce qui concerne le cumul des facades di a I'application de la mitoyenneté, un lien est
recherché pour unifier le style architectural des différents batis projetés, sans effet
de répétitivité, et avec une volonté de maintenir l'identité unitaire. Il se caractérise par la
création d’ensembles de baies a dominante verticale.
L'alignement des baies pour souligner la verticalité est souhaité, en particulier, pour les
ensembles de constructions mitoyennes supérieures a 2 unités de logements. Cette
dominante concerne la composition d’ensemble de la fagade, certaines baies isolées
pouvant présenter une orientation différente.
Les baies sont trés majoritairement de format rectangulaire, le petit co6té du rectangle
étant disposé horizontalement. Les petites fenétres carrées ou rondes peuvent étre
admises si elles restent discrétes et s'inscrivent dans I’harmonie globale de la composition
des fagcades.
Les bales horizontales sont admises si elles sont justifiées par la composition d’ensemble
d’une fagade et si elles ne nuisent pas a la dominante verticale globalement souhaitée
(Exemple : Pour le niveau incorporé dans la toiture, des baies situées sous gouttiére
peuvent étre tracées en prolongement des lignes verticales des fenétres des niveaux
inférieurs méme si le résultat est la création de baies présentant une forme rectangle
disposée horizontalement).
Les bandeaux vitrés continus de hauteur réduite et situés immédiatement sous la gouttiére
sont également admis
Uniquement dans la zone résidentielle collective et dans la zone communautaire, les
grandes surfaces vitrées a destination de vitrine sont admises. If est incorporé a celles-ci les
ensembles « annonces » éventuels. Un effet architectural regroupant plusieurs baies, avec
linteaux, trumeaux, alléges et piedroits bardés pour provoquer une perception
monolithique, est admis. Ces ensembles doivent cependant, par leur position dans la
facade, leurs dimensions ou leurs subdivisions, s’inscrire dans la dominante verticale
globale souhaitée.
De maniére générale, les baies totalisent une surface inférieure a celies des parties pleines
des élévations,
Les toitures comprennent des ouvertures du type lucarne pendante, lucarne-pignon ou
dans le plan de la toiture. L'effet de verticalité (vue en élévation) est, comme précité,
privilégié,
Des claustras fixes ou coulissants peuvent étre placés devant certaines ouvertures afin
d’apporter une protection solaire.
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4,5.2 Les excroissances / les débordements de toiture / les retraits de facade

4.6

4.7

Les débordements de toiture sont permis au niveau de chacune des fagades, sauf au niveau
des pignons, avec un maximum de 0.5m, et ce pour autant que les rives et autres éléments
de toiture (gouttiéres, chéneau) restent discrets. Les balcons en surplomb, les terrasses
rentrantes ou sortantes sont admis avec une profondeur maximum de 2m.

Les retraits de fagade sont autorisés pour les fagades avant, arriére et latérale (habitation 3
facades) dans les limites definies dans les piéces graphiques « Sections de principe ». Pour
les fagades du volume principal, le cumul des retraits par facade ne peut dépasser un
maximum de 40% de la surface de la facade concernée.

L'EVACUATION DES EAUX DE SURFACES ET USEES

Mesures relatives a I’écoulement des eaux usées
Le réseau d’évacuation des eaux usées et fécales sera doté d’'un dispositif de traitement
des eaux conforme a la réglementation communale et/ou régionale en vigueur au moment
de la délivrance du permis d'urbanisme. |l fera 'objet d’'une demande de raccordement a
I"égout séparée du permis.
Implantés en sous-sol, les différents éléments constituant le systéme d’évacuation des
eaux usées peuvent éventuellement se situer en dehors de la zone de construction
projetée avec le souci toutefois d’étre au plus prés de la construction principale.
L'installation se termine avec la pose d’une chambre de visite a la limite avec le domaine
public. Chaque bati ou ensemble bati est obligatoirement raccordée a I'égout public apreés
autorisation du Coliége Communal.
Mesures relatives a I’écoulement des eaux superficielles
Chague construction est pourvue d’'une citerne a eaux de pluie, laquelle est implantée en
sous-sol, en dehors de la zone de construction projetée.
Il est prévu des citernes de stockage de :

- 5m3 pour les batiments avec toiture < 100m2

- 10m3 pour les batiments avec toiture > 100m2 + volume de

2,5m3 par 100m?2 de toiture supplémentaire.

Une récupération partielle des eaux de pluie pour un usage ménager y est attenante.
La citerne est pourvue dans sa partie supérieure d’'un trop plein et équipée d’un dispositif
d’évacuation a débit de fuite contrélé retardant I'écoulement du surplus d’eau, notamment
en cas de fortes pluies, vers 'égout.

PLANTATIONS, CLOTURES ET MITOYENNETE

EN ZONES PRIVEES :

Les clotures, érigées dans un délai de 3 ans a dater du début des travaux de construction
de I'habitation, sont réalisées soit au moyen d’un treillis vert ou noir ajouré monté sur
piquets, avec ou sans embase (max. 0,60m)}, treillis dont la hauteur ne peut excéder 1,80
m. soit au moyen d’une haie vive de 2 métres de hauteur maximum. Cette derniére est
composée d’une ou plusieurs essences indigénes choisies dans la liste des especes éligibles
pour les subventions accordées par la Région Wallonne pour la plantation de haies (AR GW
20/12/2007 et MB 19/02/2008 et toutes révisions en aval de la demande de permis
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d’urbanisme), soit encore au moyen de tout autre matériau, et ce moyennant autorisation
préalable. les clotures réalisées au départ de dalles de béton sont exclues. Des
prolongations en magonnerie des éléments structurants et des éiéments de séparations
entre unités d’habitations ou autres de type palissade en bois, matériaux tels que cléture
en chataigner, gabions, ou brique, avec fonction « brise-vue », sont autorisés (cfr point 4.2
ci-avant).

Les haies sont implantées soit en retrait de I'alignement, a min. 0,50 m de celui-ci, soit sur
la limite de propriété soit encore dans le prolongement du front de batisse de la
construction en se conformant en cela au Code Civil. Les acquereurs acceptent un principe
d’antériorité pour tout élément mitoyen préexistant ou faisant Fobjet d'un permis
d’'urbanisme accordé. Sauf accord entre les propriétaires concernés, les acquéreurs
maintiennent les éléments mitoyens préexistants et en acceptent les charges usuelles
d’entretien.

Les clétures mitoyennes, mesurées par rapport au niveau du terrain le plus haut, a 1 m de
la limite de propriété, ne peuvent dépasser 1,80 m. La hauteur des ci6tures a l'alignement,
quant a elle, n’est en aucun cas inférieure a 0,60 m mais ne peut dépasser 1,20 m. Pour les
dispositifs d’entrée (barriére, porte) aucune saillie ou ouverture sur le domaine public n’est
autorisée.

Dans ces zones, les plantations de fleurs et d’espéces régionales « horticoles » sont
autorisées. Les espéces arbustives sont prioritairement choisies parmi les basses tiges,
lesquelles sont implantées a au moins 2m de la limite de propriété. Par parcelie, il est
obligatoire de planter un arbre ou un arbuste d’essence indigéne choisi dans la liste
précitée. Les espéces arbustives indigénes seront implantées a au moins 2 metres de la
limite de propriété. Les arbres d’essences indigénes (fruitiers, d’essences régionales) de
hauteur modérée, seront implantés a au moins 3 meétres des limites de propriété. La
plantation de coniféres, de lauriers-cerises, de bambous et de toute espéce exotique et/ou
envahissante est interdite.

EN ZONES PUBLIQUES :
Scénographie

» Carrefour chaussée de Wavre / entrée du site ; Plantation de végétaux en alignement
qui créent un signal, lequel participe a un rétrécissement visuel de la chaussée qui incite a
ralentir et a redoubler d’attention.

» Voirie principale en entrée du site depuis |a chaussée de Wavre ; Plantation d'une
végétation en alignement sur son c6té Est pour un appel fort et coloré vers le coeur du
lotissement (la place publique).

Volonté de marquer visuellement I'entrée du site par des plantations colorées.

> Place publigue ; Un iiot de plantation surélevé, formant banquette, agrémente la place
publique mais est également destiné a marquer 'aboutissement de I'axe principal et le
désaxement des voiries. Une plantation différenciée est utilisée.

» Voirie principale ; Bordée de chaque cOté d’'un alignement d’arbres ou arbustes taillés
pour souligner un caractére principal a cette voirie. Chaque carrefour avec les axes
secondaires sera ponctué par la plantation d'un sujet d’essence différente (taille et
couleur} destinée a attirer I'attention sur les croisements et les traversées piétonnes.
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> \Voirie entre la place publique et [a rue Joseph Decooman ; Méme philosophie que le
point précédent.

» Voiries secondaires et tertiaires {voies a rebroussement) ; Plantations d’arbres entre les
acceés privatifs aux maisons, accompagnés d’arbustes bas destinés a marquer la présence
des poches de stationnement pour les visiteurs.

» Haies et bosquets autour et dans le site ; Les plantations sont composées d'une

« base » de baliveaux de boisement complétée d’arbres a haute tige (haie périphérique) ou
muiti-troncs (haies et bosquets dans le site). Ces haies et bosguets sont accompagnés
d’arbres isolés plantés dans les espaces gazonnes.

> Berges des bassins d’orage et chemins de promenades ; Les plantations sont
composées d’'une « base » de baliveaux de boisement complétée d’arbres a haute tige ou
multi-troncs.

Les plantations des berges sont complétées d’arbres isolés plantés dans les espaces
gazonnés qui accompagnent les promenades.

» Verger ; implanté sur le coteau pour accompagner la promenade piétonne qui descend
des groupes d’habitations au sud-est vers les bassins d’orage.

Ce verger est constitué d’espeéces d’arbres fruitiers communs et sauvages.

NORMES

Pour la conception des immeubles, il est appliqué les normes suivantes ou toutes
adaptations de celles-ci en aval de la dépose des Permis d’Urbanisme.

e Conception et dimensionnement des structures pour la résistance au séisme

La recommandation formulée par I'auteur du RUE doit étre respectée « Pour les indications
de conception et de dimensionnement des structures pour la résistance au séisme il faut se
référer a 'EN 1998-2004, partie maconnerie, qui a remplacé I'ENV 1998-1-1 ainsi qu’a un
document réalisé en 2003 par le département M&S de I'Université de Liege intitulé « Guide
Technique Parasismigue Belge pour Maisons Individuelles ».

e Systéme de ventilation des constructions
Il répond aux normes NBN D 50.001 et EN 308. Les exigences de la PEB sont suivies
également.

¢ Isolation des fagades
Les impositions réglementaires de la norme NBN 5S01-400 {2008)
pour l'isolation des fagade sont d’application pour les futures constructions.
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