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REGION WALLONNE

PROVINCE DU BRABANT WALLON
COMMUNE DE BRAINE-LE-CHATEAU
1¢e DIVISION (Braine-le-Chateau), SECTION C

Lieu-dit « L’Espérance »
Rues Auguste Latour et du Cimetiére

ANNEXES AU PERMIS D’'URBANISATION

CAHIER DES PRESCRIPTIONS URBANISTIQUES
complémentaire au plan de 'occupation projetée [Plan n°ESP-PU-02]
[CWATUPE, art. 311, §2, 3°]
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A annexer au plan d’occupation projetée ESP-PU-02% du 27/02/2017 SWECO BELGIUM



Braine-le-Chéateau - 'Espérance Cabhier des options et prescriptions urbanistiques - p. 22/31

CAHIER DES PRESCRIPTIONS URBANISTIQUES

Article 15. - Généralités

15.1. Définitions
1} faut entendre par :

« Volume principal : toute construction fermée possédant le faite le plus élevé et
constituant le volume le plus important érigé sur une parcelle.

[T

. Remis

» Volume secondaire : toute construction, ouverte ou fermée, attenante au volume
principal ou articulée a celui-ci avec un petit volume de transition, d'un mur ou d'un
artifice architectural, implantée sur le méme fonds que le volume principal et dont les
hauteurs de faite et sous gouttiére sont nécessairement d’un niveau inférieur & ceux
du volume principal. Le principe de Particulation est accepté dans la mesure ol la
distance entre les volumes principal et secondaire est inférieure 2 4,00 m.

+» Volume annexe : toute construction, ouverte ou fermée, implantée sur la méme
parcelle que le volume principal, non attenante a celui-ci ou a un volume secondaire
et possédant un gabarit dont les différentes dimensions sont nécessairement moindres
que celles du volume principal.

+« Volume de transition : toute construction, ouverte ou fermée, généralement légére
[telles que verriére, auvent, plate-forme ou murets], dont les dimensions sont
nécessairement réduites et utlisée notamment lorsque les implantations entre
volumes ne sont pas orthogonales.

» Lefrontde bétisse est la limite avant de la zone de batisse, déterminant I'implantation
des volumes, généralement principaux, par rapport & I'alignement, lequel est la limite
séparative du domaine public et des propriétés riveraines. La marge de recul est dite
latérale ou arriére selon quelle concerne la distance entre un volume et la limite
iatérale ou arriére du lot.

« Parcelle [ou lot] : Portion de terrain constituant une unité fonciére, telle que reprise
aux matrices et plan cadastraux, issue de l'urbanisation et du découpage de la
propriété.

15.2. Dispositions relatives au dossier de demande en permis d'urbanisme

15.2.1. Les plans a annexer aux demandes en permis d'urbanisme devront obligatoirement étre
basés sur un relevé altimétrique du terrain naturel (et/ou projeté} dans le méme systéme
de référence que le plan d'urbanisation, mentionnant notamment les cotes de niveaux aux
angles de |la parcelie, a hauteur de la voirie et du bétiment projeté.

15.2.2. Les documents de la demande en permis d’urbanisme localiseront et renseigneront avec
précision les caractéristiques (essence, dimension, hauteur, circonférence, ...) des arbres
existants et autres plantations significatives ainsi que les intentions quant a leur maintien
ou a leur abattage.
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15.2.3.

Les plans et documents a annexer aux demandes en permis d’urbanisme reprendront et
renseigneront avec précision, outre les batiments projetés et leur implantation :

» les matériaux utilisés en facade et en toiture avec indication des couleurs, textures,
teintes et nuances ;

¢ les aménagements extérieurs (avant-cour, accés, cheminement, emplacements de
stationnement, terrasse, ...} ainst que les matériaux utilisés pour les revétements de
sol avec indication des couleurs, textures, teintes et nuances ;

s les caractéristiques (essence, hauteur, emplacement, ...} des haies ainsi que des
arbres & moyenne et haute tige & planter, notamment dans la zone de recul ;

» les clotures ainsi que les matériaux utilisés ;

» les équipements publics adjacents 4 la parcelle (&éclairage public, cabine électrique,
poteaux de démarcation, ... ).

Article 16. - Les constructions

16.1.

16.1.1.

16.1.2,

16.1.3.

16.1.4.

16.1.5.

16.1.6.

Matériaux

Les élévations extérieures sont executées en magonnerie de briques de parement
rugueuses, éventuellement peinte. Le joint restera discret de maniére a garantir la teinte
dominante du matériau. Le crépi sur isolant est également autorisé pour les élévations.

Les matériaux de parement respecteront les teintes suivantes : rouge moyen, brun moyen,
blanc & gris clair.

En parement de mur, d'autres matériaux et/ou d'autres teintes peuvent également étre
autorisés comme matériaux accessoires, en proportion limitée 4 30% de la surface totale
des élévations. La pierre naturelle régionale ainsi que des éléments architecturaux en
métal ou en béton architectonique brut sont autorisés en application ponctuelle (seuils,
linteaux, soubassements, encadrements, ...}.

Deux teintes de matériaux de parements maximum pourront étre utilisées par volume
principal cu secondaire.

Trois teintes de matériaux de parements maximum pourront &tre utilisées pour fensemble
formé par le volume principal et les volumes secondaires ou par groupe d'habitations
jointives.

Les matériaux des murs séparatifs ou de souténement sont réalisés dans les mémes
matériaux que les élévations du volume principal.

Les couvertures des toitures et des lucarnes sont exécutées ;

s soit en ardoises de teinte gris foncé a noire, naturelle ou artificielles ;
¢ soit en tuiles de teinte foncée et d'aspect mat ;
+ Soit en zinc pré-patiné ou quartz.

Il ne peut étre fait usage que d'un seul matériau pour la réalisation de I'ensemble des
toitures des différents volumes de la construction situé sur un méme lot. Toutefois,

» Les verriéres sont constituées de vitrage transparent et plan ;

» les toitures plates peuvent é&tre traifées avec un revétement asphaltique ou
synthéligue de teinte anthracite. Au-dela de 4,00 m? elles sont obligatoirement
revétues d'une couverture végétale [toitures vertes ou jardiniéres]. Les toitures plates
ne peuvent pas étre aménagées en terrasses.

Les menuiseries des portes, fenétres et corniches sont traitées pour 'ensemble de la
fagade et pour chacun des éléments, suivant une méme tonalité, une méme facture et une
méme texture. Les menuiseries sont en bois d’aspect naturel ou en tout autre materiau
[PVC, Aluminium, ...] teinté ou peint dans les couleurs suivantes : bianc, gris, taupe, brun
ou de couleurs foncées.

L'ensemble des baies et les verriéres sont traitées en verre clair non réfléchissant.

Les rives de toiture sont traitées dans une teinte identique 4 Ia toiture ou 3 la fagade.
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16.2. Compléments des élévations

16.2.1. Des éléments architecturaux en léger retrait ou contenus a l'intérieur de I'aplomb des
toitures [loggias, terrasses protégées par les joues des pignons, portes-fenétres, ....]
peuvent étre ménagés pour toutes les fagades.

16.2.2. Les éléments architecturaux en saillie [oriels, avant-corps, auvents, balcons...] sont
acceptés avec un débordement maximum de 0,60 m pour autant que le cumul par fagade
ne dépasse un maximum de 30% de la surface de I'élévation concernee.

16.3. Compléments de toiture

16.3.1. Les toitures ne comprennent pas d'éléments saillant ou en retrait détruisant la volumetrie
principale. Ainsi, les souches de cheminées sont réduites en nombre et situées a proximité
du faitage tandis que les terrasses encastrées dans la toiture ne sont pas autorisées.
Toutefois, en vue de l'aménagement du volume sous combles, les baies intégrees dans
les versants de la toiture sont autorisées pour autant qu'elles soient traitées dans une
composition d'ensemble :

e soit sous forme de chassis a tabatiéres intégrées dans le plan de la toiture (A) ;
o soit sous forme de tabatiéres se prolongeant dans le plan vertical (E) ou de verrieres,
lorsque la hauteur sous gouttiére est supérieure & 4,00 m ;

o soit sous forme de lucarne passante élevée a I'aplomb de I'élévation et a toiture a deux
pans (D) ou cintrée (F).

Les baies sous forme de lucarne-pignon de type a croupe (B) ou en batiere (C) ne sont
pas autorisées, de méme que les lucarnes rampantes.

La somme des largeurs des baies en toiture n'excéde pas le tiers de la largeur de la toiture
correspondante. Les lucarnes et percements sont également réduits en nombre et
répondent de la méme typologie de maniére a ne jamais détruire 'unité de la toiture.

Les baies seront distantes par rapport aux rives de toitures d'au moins 1,20 m et sont axees
soit sur les trumeaux soit sur les baies de fagades. Leur faite se situera au moins 1,20 m
plus bas que celui de la toiture, de préférence sur un seul alignement horizontal.

La largeur de chaque baie sera inférieure & sa hauteur. Les dimensions sont limitées au
maximum & 1,50 m de haut sur 1,00 m de large. Pour les lucarnes & toiture cintrée, ces
dimensions sont toutefois inversees.

16.3.2. Les débordements de toiture sont nuls sur les pignons ; des débordements jusqu’a 30 cm
[gouttiéres comprises] sont toutefois tolérés en fagade, pour autant que le parti soit justifié

sur le plan énergétique [« casquette » du bati] et de 5 cm [épaisseur de la planche ou de
la tuile de rive].

A annexer au plan d’occupation projetée ESP-PU-02* du 27/02/2017 SWECO BELGIUM



Braine-le-Chéteau - 'Espérance Cahier des options et prescriptions urbanistiques - p. 25/31

16.3.3. Des éléments de verrigre ou des panneaux capteurs solaires [thermiques ou
photovoltaiques] sont autorisés pour autant qu'ils se situent dans le plan du versant de la
toiture sur une surface limitée au maximum a la moitié de celle-ci et que les armatures
soient réalisées dans un fon foncé proche de la toiture.

16.3.4. Toutes les arétes extérieures des toitures seront garnies de corniches et gouttiéres, tuiles
ou ardoises de rives. Les gouttidres sont constituées par un élément en zinc sous forme
de « demi-lune » ou en « U ». En cas d'utilisation d'une planche de rive, celle-ci doit étre
étroite et discréte.

16.4. Mitoyenneté

Les murs séparatifs des habitations construites contre la limite mitoyenne de deux
parcelles sont & réaliser impérativement sans pont acoustique de la maniére suivante
[illustrée selon les vues en coupe et en plan ci-jointes]

. Chronologie :

o Le premier constructeur [A] établit la semelle de la fondation et érige la magonnerie
enterrée. Il construit le mur intérieur [2] porteur de sa construction. i place un isolant
contre ce mur. |l érige le mur [1] sur la mitoyenneté. Ce mur est traité avec un
parement identique aux autres élévations.

o Le constructeur qui érige sa construction postérieurement a A [B] établit la semelle
de fondation au méme niveau que celle de A en plagant préalablement un isolant
rigide contre la semelle existante de A. !l prévoit un drain qu'il raccorde a son réseau
d'égouttage selon les régles de I'art. I place un isolant et des panneaux drainants de
telle maniére qu'aucune liaison rigide ne puisse subsister entre le mur [1] et sa
construction. Il construit le mur [3] porteur de sa bétisse.

. Rachat de la mitoyenneté : Préalablement a 'ouverture de son chantier, [B] rachéte la
mitoyenneté du mur [1] qui lui est nécessaire ; la valeur de ce mur est déterminée a frais
communs par un expert désigné d'un commun accord entre les parties.

. En particulier :

o Le propriétaire [B] (ou [A]) assure & ses frais tous les raccords (solins, joints
néopréne, ...) garantissant la fermeture et la jonction de sa nouvelle construction au
batiment de [A] {ou [B]}.

o Dans le cas oU la surface mitoyenne de la construction de [B] déborde celle de [A],
un essentage {format 20/40) de teinte grise anthracite sera fixée au mur [3] aprés
isolation, a charge de [B].

o Dans le cas o [A] (ou [B]) souhaite réaliser des caves et descendre ainsi le niveau
des fondations, il devra prendre en charge I'ensemble des travaux de rempietement
des fondations de [B] (ou [A]) de maniére a maintenir 'ensemble des fondations de
la séparation mitoyenne au méme niveau.

Le propriétaire [A] {ou [B]) réalisant des travaux sur, contre ou & proximité immédiate de la
mitoyenneté, prendra en charge la répartition de tout dégéat causé a l'immeuble de [B] {ou
[A]) par l'exécution de ces dits travaux.
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16.5. Eguipement des constructions

16.5.1. Gestion du stationnement : Par parcelle et/ou logement, les emplacements réserves au
stationnement, qu'ils soient aménagés a l'air libre ou dans un volume de la construction
[garage] sont au minimum égal & deux unités. A ceux-ci s'ajouteront les emplacements
nécessités par P'exercice éventuel d’une activité professionnelle, a raison d'une unité par
poste de travail ou par 35 m? de superficie-plancher.

16.5.2. Gestion des eaux pluviales : Par parcelle est obligatoirement installée une citerne a eau de
pluie d’'une contenance d'au moins 5.000 litres, collectant les eaux de ruissellement
provenant des toitures ; elle est couplée a un systéme d'utilisation domestique en état de
fonctionnement.

Le surplus sera obligatoirement dispersé sur la parcelie, sauf impossibilité technique a
justifier. Dans ce cas, la citerne sera dotée d’'un dispositif lui permeitant de retenir au
minimum 2.000 litres supplémentaires [réservoir de retenue en trop-plein de la citerne ;
citerne équipée d’'un siphon a mi-hauteur, ...] avant le rejet dans I'égout public.

16.5.3. Gestion des eaux usées : La construction est obligatoirement raccordée a la canalisation
d'égout projetée en voirie suivant modalités & définir par 'administration communale lors
de la délivrance du permis d'urbanisme des constructions. Ce réseau d'évacuation est
conforme 2 la légisiation en vigueur au moment de la délivrance de ces permis.

16.5.4. Tant les citernes et réservoirs que les autres dispositifs réalisés en sous-sol [telles les
tuyauteries relatives aux puits canadiens ou pompes & chaleur], peuvent &fre implaniés en
dehors de la zone de batisse ou de l'emprise de la construction. Dans ce cas, ils sont
localisés a une distance d'au moins 2,00 m par rapport aux limites parcellaires (sauf accord
écrit préalable entre voisins) et recouverts d'une couche de terre d'au moins 0,50 m
d'épaisseur. lis figureront de maniére détaillée sur la demande en permis d’urbanisme.

Toutefois, les citernes, réservoirs et installations d'entreposage d’hydrocarbures ou autres
produits susceptibles de provoquer une pollution en cas de dégradation du support (huiles,
matiéres oléagineuses combustibles ou inflammables, liquides chimiques, ...} sont
obligatoirement intégrés dans les béatiments.

Article 17. - Les abords

17.1. Matériaux de revétement

Les avant-cours sont réalisées en matériaux naturellement ou 4 joints perméables [pavés
de pierre naturelle, pavés drainants de béton ou de terre cuite (klinkers), revétement
stabilisé de type empierrement, ...]. lls sont réalisés dans F'année suivant la fermeture du
gros ceuvre de la construction. Les terrasses et cheminement pietons sont réalisés dans
les mémes matériaux ou en bois.

17.2. Aménagement

Les zones de jardins sont principalement constituées de plantations et de pelouses

[massifs végétaux], ainsi que des aménagements suivants :

¢ des terrasses et cheminements piétons périphériques;

s des bacs a plantes et piéces d'eau ornementales ;

» un jardin en pleine terre ou un potager, pour autant que ia superficie {de la subdivision]
du lot soit supérieure & 1,5 ares et a condition que leur surface ne dépasse pas 15 m?
augmenté d'une valeur égale a 1,5% de la superficie du lot excédant 1,5 ares ;

+ des vergers, pour autant que la superficie du lot soit superieure a 7,5 ares.

Des constructions accessoires y sont également admises :

« un abri de jardin (maximum 15 m2) d'une hauteur maximum de 2,5¢ m a la gouttiere et
de 3,50 m au faite. Il est réalisé dans des matériaux identiques a ceux de la construction
principale ; il peut toutefois étre réalisé en bois de teinte foncée, en étant intégré dans
des massifs de piantations ;
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17.3.

17.3.1.

17.3.2.

17.4.

17.4.1.

17.4.2.

17.4.3.

e une serre (maximum 15 m2) d'une hauteur maximum de 2,50 m a ia gouttiere et de 3,50
m au faite, réalisés en viirage transparent ;

« des appareillages strictement réservés a la pratique des jeux ne dépassant pas la
hauteur de 3,50 m;

« une piscine a ['air libre & condition gu’elle ne dépasse pas de plus de 50 cm le niveau
du terrain naturel existant et que leur surface ne dépasse pas 30 m?, margelles et
terrasses annexes comprises, augmenté d'une valeur égale & 1,5% de la superficie du
lot excédant 7,5 ares, pour autant que la superficie du fot soit supérieure a cette derniére
valeur.

Ces constructions accessoires doivent étre congues dans un souci d'intégration; elles ne
doivent pas nécessiter de modifications sensibles du relief du sol et &tre implantées & 3,00
meétres des limites (sauf accord écrit préalable entre voisins). Toutefois, en ce qui concerne
les lots numérotés 1 et 15, elles sont reporiées dans les parties communes.

En guise de rappel, 'aménagement de la zone de recul reléve des options architecturales
d’'ensembie [Cfr. Article 1].

Clotures

Entre parcelles : Les cldtures, obligatoirement mitoyennes, sont constituées par une haie
dont la hauteur ne dépassera pas 2,00 m et qui sera plantée dans les trois ans suivant
l'occupation de I'habitation. Celle-ci peut éventuellement étre dédoublee par un treillis a
farges mailles de couleur vert foncé ou noir pour autant qu'it soit parfaitement camouflé.

En lieu et place de ces haies surlignant les limites parcellaires, des coulées vertes de
dimensions variables, sont également autorisées, sous forme de massifs intégrant des
arbres et arbustes de gabarit moyen, reliant les jardins entre eux.

Des murets ainsi que claustras « végétalisés », en « gabions » ou en panneaux de bois
peuvent remplacer les haies afin d'intimiser les terrasses, a condition d'étre limités a une
longueur de 15,00 m & partir du front de béatisse du volume principal et & une hauteur
maximale de 2,00 m.

Sur les limites périmétriques : les haies d'une hauteur maximale de 2,00 m sont idéalement
établies sur la mitoyenneté pour autant que les propriétaires riverains marquent leur accord
sur cette implantation. Dans le cas contraire, un recul de minimum 0,50 m est imposé.

Plantations

A raison d’'une proportion minimale de 70%, le choix des essences d'arbres et arbustes
doit &tre opéré dans la liste reprise en annexe 1 du réglement communal d'urbanisme.

Les éventuelles espéces non indigénes sont autorisées pour autant qu’elles contribuent au
caractére paysager des lisux. Les plantes résineuses (thuyas, cyprés, ...) de méme que le
laurier-cerise (« Prunus laurocerasus ») aux feuillages persistants sont proscrites.

Les haies formant cldture sont exclusivement composées d'une ou plusieurs essences
feuiliues régionales reprises dans la liste citée ci-dessus et regroupées par espéces
identiques ou harmonieuses par {a teinte et la couleur. Les plantes ligneuses aux feuillages
caduques ou marcescents [telles que l'aubépine, le charme ou le héfre, ... 1 seront
privilégiées par rapport a celles aux feuillages persistants [Houx, Troéne, ... ] Elles sont
constituées au minimum de trois plants par métre courant et sont renouvelées en cas de
dépérissement.

Toutes les pelouses seront composées de mélanges de graminées adaptées aux
caractéristiques locales.

Les plantes invasives, listées a I'adresse http://alterias.be, sont strictement interdifes et
devront &tre le cas échéant étre eradiquees.
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17.4.4. Conditions d’'abattage.

| 'abattage des massifs et haies composées de feuillus d’essence locale, figurant comme
a préserver au plan d’'occupation projetée [la bande arborée], ne pourra étre autorisé qu'a
condition d’étre justifié pour des raisons impérieuses de sécurité et/ou de mauvais état
sanitaire, moyennant remplacement par une plantation nouvelle de méme essence.

Pourront néanmoins étre supprimées les plantations existantes dont l'abattage s'avére
indispensable dans le cadre du projet de construction [voirie, égouttage, habitation, ...].

17.45. Au minimum un arbre 3 moyenne ou haute tige solitaire doit &tre planté par trois ares de
terrain consacré a I'engazonnement; les empiacements sont fixés en tenant compte des
prescriptions du code rural et de toute fagon & au moins 2,00 m de toute limite parcellaire.
Ces plantations sont réalisées dans I'année de l'achévement du gros ceuvre.

La plantation d’arbres isolés, & 'exception d'arbres de premiére hauteur, est autorisée dans
la zone de recul pour autant qu'elle ne nuise pas au caractére paysager de celle-ci.

17.4.6. Eclairage

Les points lumineux et poteaux sont placés de telle maniére que le faisceau lumineux ainsi
généré soit orienté vers le sol et ne déborde pas au-deld des limites parceliaires.
L'éclairage doit étre discret, indirect et durable; les pollutions lumineuses doivent étre
limitées au maximum.
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~ DONNEES QUANTITATIVES -
DENSITE, OCCUPATION, UTILISATION ET REPARTITION

Ces données sont citées & titre descriptif et ne revétent pas de caractere contraignant.

1. Nombre de logements a 'ha :

Superficie du bien : + 88.960 m?

Superficle totale brute urbanisée (8) : £ 79.610 m?

Surplus du bien ;  9.350 m?

Nombre de lots ; 59 Soit 7,5 lots/ha et Superficie des lots : 57.200 m?

Nombre maximum de logements : 92  Soit une densité brute de 11,5 logements/ha.
Soit une densité nette de + 16,1 logements/ha

2. Taux d'emprise moyens :
Taux d'emprise moyen minimum (E/S) : 7,8 %
E minimum = 60 m*x 06 lots = 360 m?

70 m?2x 21 lots = 1.470 m?
80 m? x 30 lots = 2.400 m?
500 m2x 01 iots = 500 m?
1500 m? x 01 lots = 1.500 m?
TOTAL 6.230 m?

Taux d'emprise moyen maximum (E/S) : 16,5%
E maximum = 100 m? x 06 lots = 600 m?
125 m2x 12 lots = 1.500 m?
150 m? x 09 lots = 1.350 m?
175 m2 x 19 lots = 3.325 m?
200 m? x 09 lots = 1.800 m?
375 m2x01lot = 375 m?
1000 m2x 01 lot = 1.000 m?
3000 m2x 01 lot =3.000 m?

TOTAL 12.950 m?
3 Rapports P/S movyens :
P/S moyen minimum : 0,162
P minimum = 60 m2x 06 lots * 2 niveaux = 720 m?

70 m2 x 21 lots * 2 niveaux = 2.940 m?
80 m2 x 30 lots * 2 niveaux = 4.800 m?
500 m? x 01 lots * 2 niveaux = 1.000 m?
1500 m2 x 01 lots * 2 niveaux = 3.000 m?
TOTAL 12.460 m*

A annexer au plan d'occupation projetée ESP-PU-02% du 27/02/2017 SWECO BELGIUM
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P/S moyen maximum : 0,440
P maximum = 100 m? x 06 lots * 3 niveaux = 1.800 m?
125 m2 x 12 lots * 3 niveaux = 4.500 m?
150 m? x 08 lots * 3 niveaux = 4.050 m?
175 m2 x 19 lots * 3 niveaux = 9.975 m?
200 m?® x 09 lots * 3 niveaux = 5.400 m?
375 m2x 01 lot * 3 niveaux = 1.125 m?
1000 m2x 01 lot * 2 niveaux = 2.000 m?
3000 m2x 01 ot * 2 niveaux = 6.000 m?
TOTAL 34.850 m*

4, Répartition des affectations des zones

A annexer au plan d’occupation projetée ESP-PU-62% du 27/02/2017 SWECO BELGIUM





