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Cadre 1

a) Demandeur

Personne physique

Nam - Prémems .
e e P e R e R

..........................................................

........................................................................................

..........................................

Personne morale
Dénomination ou raison sociale : Becars Sprl

Forme juridique : SPRL

Adresse

Rue: Allée des Ormes  n® 11 bofte./fe

Code postal : | 370 Commune : Jodoigne  Pays : Belgique
Téléphone : 0426/ 37 00 20 S N ——

Courriel : info@becarsconstruct.be

Personne de contact

Nom : Bruyaux Prénom: Jean-FPhilippe
Qualité : administrateur

Téléphone: 0496/ 37 00 90 Fotmrerrrsmrrrees

Courriel : inffo@becarsconstruct.be

b) Architecte

Architecte

Nom :GALLET  Prénom: Jean-FPierre .

Dénomination ou raison sociale d’une personne morale : Bureau d’Architecture JP Gallet sprl
Forme juridique : sprl

Qualité : gérant

Adresse

Rue : Chaussée de Huy n“120  bolte: d
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Code postal : 1300 Commune : Wavre Pays: Belgigue

Téléphone : 0486/ 604 152 Fax ... Y/ S Courriet: archiipgallet@gmail.com

Le demandeur a regu de son architecte V'attestation n°21027000175647 délivrée le 24 novembre 2020
par I'Ordre des Architectes pour le présent projet qui confirme que ce dernier est bien en droit
d’exercer la profession. Le contenu de {'attestation est accessible sur le site www.archionweb:be-

attestation.

Cadre 2 — Objet de la demande

Description succincte du projet :

Demande pour la construction d’un ensembie de cing appartements aprés
démolition d’un appartement, d’un garage, d’un abn couvert et d’une
remise de jardin

Actueliement la parcelle est occupée d’une part, du cété gauche, par un garage prolongé par un abn
ouvert couvert, le tout derriére un mur a rue, et d'autre part, du coté droit par un volume occupé par
un appartement dont I'entrée est située sur le pignon via un double portail & rue. Enfin, a Varmére se
trouwve ie jardin ol une petite remise de jardin au fond sera démale.

Le projet consiste 3 démoir le garage, I"abri ouvert couvert ainsi que le volume comportant |'appartement
en vie d'énger un nouveau batiment. Une partie du scus-sol qu comprend actusilement une cave, sera
néanmomns conservée, mais divisée en plusieurs parties @ plusieurs caves &t un local vélos a Vavant avec
élargissement de la porte existante.

La parcelie est grevée de plusieurs servitudes :

- Servitude de passage pour véhicules qu permet le passage vers 'armére du batiment commercial
Kerguelen (N°4 | O Chaussée de Wavre) au profit des.biens A, B, et C (voir plan 3/17)

- Servitude de passage au niveau du Jardin scus la partie annexe de {'appartement vers le jardin,

- Servitude d’écoulement des eaux usées : les eaux usées du bien C s’écoulent sur le bien A et le bien
B.

La servitude de passage permet 'accés aux véhicules vers I'armére du batiment commercial Kerguelen
et de pouvorr ainal livrer le magasin nettement pius facilement que la situation actuelle. En effet pour e
moment, les camonnettes de livraison sont obligées de se garer devant le magasin sur la Chaussée de
Wavre, lorsqu’il y a de la place, ce gu est d’autant plus compliaué pour des véhicules de iongueurs
relativement importantes.

Cette servitude permet également le parking aux véhicules pour les futurs appartements, 5ept places
seront ainsi dispombles, dont une pour PMR.

Le nouveau batiment construt comportera : _

Au rez-de-chaussée : | appartement de 2 chambras avec jardin et terrasse.

Au premier étage : 2 appartements 2 chambres avec terrasses.

Au deuxiéme étage @ 2 appartements 2 chambres avec terrasses.

Le style architectural pour ce batiment est classique et s’inscnit parfatement dans son envirennement,
d'autant plus aue le batiment situé sur le con (la Pharmacie du Parc) a déja été réalisé par le méme
architecte.
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La volumétrie et les matériaux utilisés seront traditionnels : Les fagades seront en briques de ton rouge
brun avec rejontoyage de ton clair et de ton foncé, les chissis seront en FVC de ton anthracite et les
toitures en tulles de ton anthracite. Certaines parties, sous le batiment, seront cimentées.

Au niveau des accés, de la terrasse du rez-de-chaussée et des places de parking, ils seront réalisés en
matériaux drainants d’autant qu’il y a un axe de ruissellement concentré au fond de la parcelle.

Une citerne d’eau de pluie de 10000 Iitres est placée afin de récupérer les eaux de pluie venant sur
les totures. Cette eau sera récupérée pour |'utilisation privée et notamment pour les tollettes.

Du point de vue énergétique, les appartements sont optimisés avec un objectif d’atteindre un excellent
label dans leur certificat FEB respectif (épaisseur d'isolants, étanchéité a Par visée de |,5m3/h/m?2) —
cfr la déclaration PEB initiale jointe au permis.

Si la mise en ceuvre du projet est souhaitée par phases, la description de ce phasage :
Pas de phasage préwu

Cadre 3 - Coordonnées d’'implantation du projet

Rue : Chaussée de Wavre (futur n°4 | 4)
Commune : |1 390 Grez-Doiceau

Liste des parcelles cadastrales concernées par la demande

Sile projet concerne plus de cing parcelles, joindre une vue en plan reprenant I'ensemble des parcelles

Commune Division Section N°etexposant Propriétaire

Parcelle 1 Grez-Doiceau | & division E 4686 c4 Mr et Mme
3 Mouton

Parcelle 2 Grez-Doiceau | & division E 468 d4 Mr et Mme
Mouton

Existence de servitudes et autres droits :

Man

Our : plusieurs servitudes :

- Servitude de passage pour véhicules qui permet le passage vers |'arriére du batiment
commercial Kerguelen (N°4 | O Chaussée de Wavre) au profit des biens A, B, et C (vorr plan
3/17) |

- Servitude de passage au niveau du jardin sous la partie annexe de |'appartement vers le
Jardin.

- Servitude d’écoulement des eaux usées : les eaux usées du bien C s’écoulent sur-le bien A
et le bien B. - o

Cadre 4 - Antécédents de la demande
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o Autres permis relatifs au bien (urbanisme, urbanisation, environnement, unique, implantation
commerciale, intégré, ...} : Plan de division établi le 30 novembre 2015 et modifié le | 6
mars 2017 et le 28 avrii 2017, par le géométre Geoffroy de Streel en vue du bornage
et de la division de la parcelle en 3 parties : bien A-B-C avec établissement des
servitudes

Cadre 5 - Situation juridique du bien

Liste des documents du CoDT qui s'appliquent au bien et précision du zonage

o) Schéma de développement territorial si application de I'article D.I1.16 du CoDT :

o Plan de secteur : Le bien se trouve en zone d’habitat au plan de secteur de Wavre-Jodoigne-
Perwez-Jodogne selon arrété royal du 28 mars | 972 (voir carte jointe)
Carte d’affectation des sols ;_parcelle située en terran artificialisé (Grez-Doiceau)

Schéma de développement pluricommunal :  NON

Schema de développement communal : OUi la parcelle est concernée par le schéma de

développement communal de Grez-Doiceau et se trouve en aire urbaing (centre urbain)
o Schéma d’orientation local :  NON

Guide communal d'urbanisme : Le bien est concerné par le GCU de Grez-Dowceau -

ancienmement réglements communaux de batisse - réglement concernant |a protection des
arbres et des espaces verts — date de Varrété 28/07/1 280
& Guide régional d'urbanisme :  OUI : Réaiement régionaux d’urbanisme applicables pour le bien

et concernant : le réglement général d’urbaniame relatifs aux enseignes et dispositifs de publicité
et réglement général sur les bitisses relatives a l'accessibilité et 3 I'usage des espaces et
batiments ovu parties de batiments cuverts au public ou & usage collechf par les personnes 3
mobilté rédute. En 'occurrence, les dispositions PMR sont respectées.

Si le projet est soumis aux normes relatives a la qualité acoustique des constructions, dont celles
situées dans les zones B, Cet D des plans de développement a long terme des aéroports régionaux,
joindre le formutaire Dn.

Permis d’urbanisation: NON

Bien comportant un arbre —arbuste - une haie remarguable : NON

O
o Bien soumis a la taxation des bénéfices résultant de la planification: NON
0 Site & réaménager, site de réhabilitation paysagére et environnementale, périmétre de

remembrement urbain, de rénovation urbaine, de revitalisation urbaine, zone d’initiative

privilégiée: NON

Autres caractéristiques du bien
o Bien exposé a unrisque naturel ou 3 une contrainte géotechnique majeurs : I'inondation comprise

dans les zanes soumises a I'aléa inondatjon au sens de 'article D.53 du Code de 'eau -/ ébouiement
d’une paroi rocheuse - le glissement de terrain - le karst - les affaissements miniers - le risque
sismigue - autre risque naturel ou contrainte géotechnigue majeurs :  NON

& Bien situé ~dans— a proximité - d’un site Natura 2000 proposé ou arrété - duperéserve naturella

I 7 4 A F

zohe-humide dintérét biologigue—d uneréserve forestiére— visé(e) par {a loi du 12 juillet 1973 sur
la conservation de la nature.............. A environ 270 métres a 'ouest se trouve la zone de Marais de

Laurentsart arrété du | 7/07/19291.
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o Biensitué dans une zone de protection - repris a I'inventaire du patrimoine archéologigue - en vertu
du Code wallon du patrimoine  NON

o Bienrepris dans le plan relatif a I"habitat permanent NON

Bien dont la localisation-est- n’est pas - susceptible daccroitre le risque d’accident majeur ou d’en
aggraver les conséquences, compte tenu de la nécessité de maintenir une distance appropriée vis-
a-vis d’un établissement existant présentant un risque d'accident majeur au sens du décret du 11
mars 1992 relatif au permis d’environnement-
o Sagit-il de la création - modification - d’'un établissement présentant un risque d’accident majeur
au sens du décret du 11 mars 1999 relatif au permis d’environnement ?
Non

o Bien situé dans le périmétre du Plan d’Assainissement par Sous-bassin Hydrographigue de Dyle-

Gette (commune de Grez-Dowceau) qui reprend celui-ci en zone collectt au PASH {voir carte annexée)

. ’ . ’ P . . . ’

Dracames v abe da nraviandian atseo o o zona Ao nersuyamtiae £ A APl FalaVallia Fa

se trouve la Dyle (cours d’eau de 1%

catégorie).

Pour la région de langue a]lemanﬂe, en vertu du décret du 23 juin 2008 relatif 3 la protection des
monuments, du petit patrimoine, des ensembles et sites, ainsi qu'aux fouilles
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Cadre 6 - Options d’aménagement et parti architectural du
projet

QUANT AU CHOIX DE L'IMPLANTATION :

La parcelle, d’une forme en L, est assez contraignante, d’autant plus qu’elle est grevée de plusieurs une
servitudes, dont une servitude de passage pour véhicules qui est en forme de L également et qui doit
&tre conservée.

Le partl pris est donc de construire un batiment en lieu et place de différents volumes existants et de
permettre le passage des véhicules sur le coté. Ainsi la servitude sera conservée et permettra 'accés
aux véhicules sous immeuble en forme de L, et pouvorr organiser deux appartements par niveaux, hormis
av rez-de-chaussée. Le batiment aura une profondeur de |0 métres du cété du voisim n°4 12 et sera
[Egéremeant plus profond de "autre cdté pour pouvor permettre I'organisation de I'appartement.

Ce nouvel ensemble d'aprartements a’inscrit dans une parfaite cohérence prés du centre urbam de
Gastuche et s’intégre donc parfatement dans un quartier résidentiel. Il 8'inscrira d’avtant meux
également de par son gabart plus élevé que "existant et reliera visuvellement le n°416 avec le n°4 12,
ce qui étabhra la continuté des gabarits de la chaussée. :

QUANT AU CHOIX DE L"AMENAGEMENT, DE LA COMPOSITION ARCHITECTURALE ET DU GABARIT :

Les gabarits projetés ansi que les différentes volumétries, pentes de toiture et matériaux prévus
appartiennent a une typolegie de constructions déja fortement présente dans ['agglomération.
L'architecture du batiment est traditionnelle et s'inserit dans |3 continuité du cadre bati existant.
Sopriété des fagades, tant a 'avant qu’a arrére avec 'utilisation de briques de ton rouge brun, des
baies & dominantes verticales en FVC de ton anthracite et la toiture 3 deux versants en tuies de ton
anthracite.

La forme de la parcelle a induit également ia forme du batiment projeté, c’est-a-dire en L également avec
une toiture dont le faite est paralléle 3 la chaussée de Wavre et a l'arnére, un fate perpendiculaire qui
vient s’encastrer dans le volume a rue.

Le style architectural pour ce batiment est classique { de type brabangon) et s’ inserit parfatement dans
son ervironnement, d’autant plus quiil y a déja un bitiment situé un peu plus loin (pharmacie du Parc) gui
a été fait par le méme architecte et qui est dans le méme esprit.

il est €aalement dans le méme gabant que certains gabarits en face, R+ |-+ 1/2T, donc le batiment

s intégre parfatement 2 son environnement.

QUANT AU CHOIX DE L’ORGANISATION INTERIEURE :

les appartements disposeront tous d’un hall d'entrée avec we indépendant, salon, salle-a-manger avec
terrasse extérieure et cuising ouverte, buanderie, et 2 chambres et une salle de bam.

QUANT AUX ASPECTS ENVIRONNEMENTAUX ET ENERGETIQUES @

Dans un souci d’économie d’énergie et de limitation maximale des impacts du projet sur I'environnement,
le projet vise a soigner isolation des bitiments et a rendre le projet éco-responsable :

- Isolation de | 4 cm dans les murs exténeurs.

- Isolation de 5 em dans les murs entre les différents appartements

- |solation de 22 cm de laine de verre dans la toture

- Isolation de 10 em de PUR projeté sur le radier (3 vorr en fonction de I'étude de stabiité) du rez-de-
chavssée.
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- Chaudiéres individuelles asz naturel 5 ventouses standards 3 condensation.

- Ventilation doubie flux.

De plus, le projet a prévu des équipements économisetrs de ressources naturelles, a savor une citerne
de plue de 10.000 lires dans le but de récupérer les eaux de piue tombant sur les toitures et de
diminuer fortement les eaux de ruissellement.

Cadre 7 — Liste et motivation des dérogations et écarts

Lorsgue la demande implique une dérogation au plan de secteur ou aux normes du guide régional
d'urbanisme, ou un écart & un schéma, & une carte d'affectation des sols, aux indications d’un guide
d'urbanisme ou au permis d’urbanisation, la justification du respect des canditions fixées par les
articles D.IV.5 a D.IV.13. du CoDT :

Ecart par rapport 2 la profondeur de plus de 15 métres, qu est 1 de 16,66 m pour permetire

I'aménagement des appartements el écart de pius de 4 métres par rapport au batiment voisin n°4 [ &,
aul est 1ct de 2.70m. Cela reste globalement dans le gabarit général des constructions environnantes,
notamment le batiment Kerguelen qui a une profondeur de plus de 25 métres. (

Cadre 8 - Code de VEnvironnement

La demande comporte (joindre en annexe):

0 Une notice d’évaluation des incidences sur I'environnement

0 ] ,‘ A : i :

Cadre 9 — Décret relatif a la gestion des sols

Vérifier les données relatives au bien inscrites dans la banque de données au sens du décret du ler
mars 2018 relatif 4 la gestion et a I'assainissement des sols ; i

La parcelle n’est pas reprise dans la banque de données qu répertonie les sols pollués.
Joindre en annexe, le formulaire dument complété et accompagné des documents requis, tel que visé

en annexe 8 de l'arrété du Gouvernement wallon du 6 décembre 2018 relatif & la gestion et &
I"assainissement des sols.

Cadre 10 - Décret relatif a la voirie communale ; création,
modification ou suppression de voirie(s) communale(s)

o Non
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Cadre 11 — Décret relatif a la performance énergétique des
batiments

La demande comporte {joindre en annexe): oul

Le ou les documents requis en vertu du décret PEB et de ses arrétés

Cadre 12 — Formulaire statistique

Respecter la |égislation fédérale en matiére de formulaire statistique

Cadre 13 — Réunion de projet

La demande comporte {joindre en annexe) :

Cadre 14 - Annexes a fournir

La liste des documents a déposer en quatre exemplaires (+1 exemplaire par avis a solliciter) est la
suivante ;

& un plan de situation du bien concerné dressé a I'échelle de 3£46-6686° ou de 1/5.000°%, qui figure
dans un rayon de 500 métres de celui-ci :
X I'orientation ;

X la localisation du bien concerné par le projet par rapport au noyau central de la localité;
La gare se sitve & environ | 60 m au nord-ouest de la parcelle

& les voies de desserte et leur dénomination ;

& un plan qui figure le contexte urbanistique et paysager établi a 'échelle de 1/1.000° ou de
1/500° et qui figure :

['orientation ;

la voirie de desserte cotée avec indication de son statut juridique ;

XXX

I'implantation, le gabarit, la nature ou I'affectation des constructions existantes sur le
bien concerné et dans un rayon de 50 metres de celui-ci ;

X

lorsque le projet implique I'application des articles D.IV.5 & D.IV.13 du CoDT
(dérogation et écorts) , les principales caractéristiques du paysage telles que les
éléments marquants du relief, les courbes de niveaux, la végétation, en ce compris
I'existence d'arbres cu de haies remarquables au sens de 'article D.1V.4, 12° du CoDT,
la présence d'un cours d'eau ou tout autre élément marguant sur le bien concerné et
dans un rayon de 100 métres de celui-ci ;

4 I'indication numérotée des prises de vues du reportage photographique visé ci-
dessous;
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un reportage photographique en couleurs qui permet la prise en compte du contexte
urbanistique et paysager dans lequel s'insére le projet et qui contient au minimum :

IE deux prises de vues, 'une a front de voirie, montrant la parcelle et les immeubles [a
jouxtant, l'autre montrant la ou les parcelles en vis-a-vis de 'autre cdté de la voirie ;

<] au moins trois prises de vues différentes afin de visualiser les limites du bien concernég,
les constructions voisines et I'environnement général ;

N | O el 1 : . . . 1 . \

X orsqu’il s'agit d'une nouvelle construction ex-lerseueteprefetimplauetappheation
des-artictes-b-ALE-a-BALA3-duCobT ou-lorsaqueleprojete ite-dans-urparhmetre
dirtérétpaysagers—au moins trois prises de vue différentes éloignées qui permettent
de visualiser le contexte paysager d'ensemble dans lequel s'insére le projet, avec
indication sur la photographie du lieu d'implantation du projet ;

le cas echéant, une note de caicui justifiant le respect du critére de salubrité visé a P'article 3.
5° du Code wallon du logement et de I'habitat durable et portant sur |'éclairage naturel

un plan d’'implantation représentant 'occupation de la parcelle, dressé 3 l'échelle de 1/500¢

de/250e-ou de 1/200° et qui figure :

<] les limites cotées de la parcelie concernée et les courbes de niveau ;

@ au moins deux coupes significatives longitudinale et transversale cotées du relief ainsi
que, le cas échéant, les modifications projetées et cotées qui s'y rapportent ;

X

le cas échéant, limplantation et |e gabarit cotés des constructions existantes sur la
parcelle, a maintenir ou a démolir ;

timplantation et le gabarit cotés des constructions projetées ;

les servitudes du fait de I'homme sur le terrain ;

1

ie cas échéant, le tracé des infrastructures de transport de fluide et d’'énergie qui
traversent le ou les biens concernés ;

< L'aménagement maintenu ou projeté du solde de la parcelle concernée, en ce compris
ies zones de recul, les cldtures de celle-ci, les aires de stationnement pour les véhicules,
les matériaux projetés ainsi que I'emplacement, la végétation existante qui comprend
les arbres a haute tige, les haies a maintenir ou a abattre, ainsi que les arbres
remarguables et les plantations projetées ;

g le niveau d’implantétion du projet par rapport & un repére fixe du domaine public;

Le niveau de référence a été établi sur la chambre de visite 2 inténeur de la parcelie niv
48.89 {voir plan 3/18).

X les aménagements et éguipements de la voirie, atrsiegue—tle—eas—échéant—les
fieati L . o ;
[E le réseau de principe du systéme d'évacuation des eaux; vor plan des fondations
{égqouttage}
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4 la visualisation du projet reprenant les constructions a maintenir, 3 démolir ou 3 construire,
dressée 3 I'échelle de 1/100° ou-4£50°, qui figure :

4 la vue en plan de chaque niveau ainsi gue l'affectation actuelle et future des locaux ;

la iégende des matériaux de parement des élévations et de couverture des
toitures ainsi gue leurs tonalités ;

les élévations ;
X
X

les coupes transversales et longitudinales cotées qui comportent le niveau
d'implantation du rez-de-chaussée, les niveaux du relief du sol existant et projeté et le
profii des constructions contigués ;

La coupe-type peut étre fixée en fonction d’'un cahier des charges imposé par 'autcrité
compétente.

Les plans sont numérotés et pliés au format standard de 21 sur 29,7 centimétres.

Cadre 14 - Signatures

Je m'engage 2 solliciter les autorisations ou permis imposés, le cas échéant, par d'autres lois, décrets
ou réglements.

v

/7—/’?

Signature du demandeur ou du mandataire

Wavre le 30 novembre 2020




