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. Analyse du contexte

1.1  Plan de situation

Schéma 1. Réseau béti, viaire et plan cadastral

. Systéme de coordonnées: Belge Lambert 1972
cl) 125 2?0 i?o Metres Projection: Lambert Conformal ConicBelge 1972
| ] | | | |

1:10.000

Le site faisant I’objet du permis d’urbanisation et localisé dans I’ancienne commune de Sart, plus précisé-
ment & SART-STATION, juste au dessus du village de Cokaifagne. Entité principalement résidentielle, celle-
ci est située & 3 km de Sart-Lez-Spa, 8 km de SPA et 8 km également du chef-lieu de la commune : Jalhay.

Bien que I’analyse du contexte portera sur les deux parcelles du demandeur, Mme Marie-Frangoise MOS-
TAERT, la demande du permis demandera ’exclusion de la parcelle arriére, comme I’autorisent notamment
le CWATUPE et la jurisprudence en droit de I’urbanisme.

Le lieu dit s’appelle « L’Arbois » et a déja fait I’objet d’un projet d’urbanisation, dans les années 1960,
avorté a I’époque.
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A. Orientation et plan de secteur

Schéma 2. Vue aérienne

L’ensemble des deux par-
celles du demandeur se
divise en deux parties :
dans la partie Ouest du
site, en Zone d’Habitat a
Caractere Rural (ZHCR).
La partie arriere, coté Est,
est quant a elle reprise a la
fois dans une Zone fores-
tiere (ZF) et dans un Pé-
rimetre d’Intérét Paysager
(PIP).

Cela implique donc que
les constructions relatives
aux habitations ou a tout
autre batiment se feront
dans la zone Ouest re-
prise en ZHCR. (Hormis
I’éventualité de construc-
tion conforme a I’article
36 du CWATUPE sur les
zones forestieres).

Pla ct
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B. Vue générale sur I’environnement
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veillance pour la protection des eaux de
SPA etenvirons (M.B. 01.03.2002) (qua-
drillage bleu dans I’image ci-contre).

Cela signifie notamment qu’il est in-
terdit de creuser a plus de 3 m de pro-
fondeur sous le niveau actuel du terrain
naturel.

On remarque également que le périmé- |

tre du site est presque contigu avec la P 5 0‘ .
zone Natura2000 « Fagnes de Stavelot [/ ; “}0 ~
et vallée de I’Eau Rouge » (en vert). R/ %

Caractéristique du Site e U 0 VAN N

Natura2000 — Schéma 4. Vue générale sur [ environnement.

Le site Natura 2000 se compose de la maniére suivante : ensemble de milieux forestiers et de milieux ouverts,
tourbeux ou para-tourbeux, de grande qualité, échelonnés d’une part, au long de I’Eau Rouge depuis sa source
aux abords des Fagnes de Malmedy jusqu’a Ster et d’autre part, au long de la Hoégne. La zone est composée
de vallées ardennaises typiques aux eaux trés acides et torrentueuses.

Qualité et importance biologique du site : On reléve la présence de la Chouette de Tengmalm, du Pic noir et
du Pic cendré. Le tout dans un ensemble de landes tourbeuses, boulaies sur tourbe, landes séches, bas-marais,
tourbiéres hautes, prairies a Fenouil et répliques de foréts feuillues de trés grand intérét biologique. On notera
sgalement la présence de milieux tourbeux de qualité et de landes & Juniperus communis (rarissime dans la
région). De maniére générale, le site Natura 2000 dispose d’une richesse de la flore, de I’entomofaune (insec-
tes) et de I’avifaune (oiseaux).

=" Vulnérabilité de précautions : Maintenir une proportion
N | intéressante d’arbres trou€s et morts en forét; maintenir la
2| diversité de la hétraie et notamment la structure forestiére
" w2 actuelle (sous-étages buissonnants et herbacés); enrési-

| nements des fonds de vallée, des foréts de versant et des
4 milieux tourbeux (semis naturels d’épicéa).

- | Dans le schéma ci-contre, au 1/5000 on remarque que le
.| site n’est pas sujet aux aléas d’inondation.

Schéma 5. Carte des aléas d’ino-ndation
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1.2 Situation juridique
A. Affectation au PCA, SSC, RGBSR, RCU...

L’ensemble des deux parcelles n’est couvert par aucun plan ou schéma réglementaire (hormis le SDER et le
plan de secteur). C’est a dire : pas de PCA, de RUE, de RGBSR, de RU (rénovation, revitalisation, remembre-
ment urbain), de SSC, de SAR, Zone franche urbaine, Zones protégées en mati¢re d’Urbanisme ou de Zone
d’initiative privilégiée.

B. Patrimoine

D’une méme maniére, il n’y a pas de réglementation spécifique aux alentours du site au niveau : de biens
classés et zones de protection, de biens exceptionnels, de biens mondiaux, de la liste de sauvegarde ou de
]’inventaire du patrimoine immobilier culturel

- L .
. _‘._-F—-‘;.

| commiina

| -

.
- =
h
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C. Autres documents de référence (1)

La commune a édité, sous la direction de C. Pirlot, une Charte communale de I’urbanisme. Essentiellement un
code de bonne pratique, il nous apprend que les parcelles étudiées se situent en Zone 2, et qu’a ce titre :

Implantation

- Les constructions ne modifieront pas le terrain naturel et & s’intégreront dans I’environnement immédiat
bati.

- Pas de fagades principales sans ouvertures, ni constituées principalement par le garage.

Volumes

- Pas plus de trois niveaux, dont un partiellement engagé dans le volume de la toiture.

- Les maisons unifamiliales n’auront pas plus de 20 métres de longueur d’un seul tenant.

- Angle de toiture de 25 & 35 degrés par rapport a I’horizontale.

- Quand le terrain le permet, veiller & ce que 1’accés a la maison soit proche du plain pied avec la voirie.
- Ne pas enterrer le garage.

- Les petits immeubles a appartements sont permis s’ils s’intégrent dans 1’environnement bati immédiat.

Ouvertures

- Fagade principale, respect de la verticalité des ouvertures (ni rondes, ni carrées, ni & dominante horizon-
tale).

- Pas de chéssis d’aspect métallique.

Toitures
- Pas de toit plat pour la toiture principale, débordement maximum de 0.50 m, tuiles ou d’ardoises (ou zinc).
- Pas de toits plats, hormis pour les petits volumes de liaison.

Matériaux

- Pour les parements des murs, pas de briques vernissées ou émaillées.

- Pas plus de trois matériaux pour le parement des élévations extérieures,
- Pour I’extérieur, pas de couleurs inadaptées a I’environnement.

Aménagements extérieurs

- Donner & ’ensemble un caractére typique d’autrefois (sans reproduire le modéle) : maison entourée d’un po-
tager et d’un verger d’arbres fruitiers, le tout entouré de haies vives. Implantation d’un arbre plus imposant.

- Lors d’une acquisition de terrain, bati ou non, préservation des arbres remarquables et les haies hautes.

- Plantes ligneuses : obligatoirement d’essences indigénes feuillues, en mélange, privilégiant les hautes ti-
ges : fruitiers et essences régionales (se référer a la circulaire ministérielle de la Région wallonne (AGW
09/02/95).

- Il en sera de méme pour les haies, seul type de séparation de parcelles préconisé (pas de coniféres); elles
seront hautes chaque fois que les contraintes légales, I’éclairement de la maison et le bon voisinage le permet-
tront.

- Contre I’intrusion d’un troupeau : acces a la propriété idéalement fermés par une barriére (ou chaine).

- L’implantation judicieuse de la maison facilitera une configuration traditionnelle et harmonieuse des abords
par rapport au terrain naturel et & la rue. Elle respectera le caractére rural d’ensemble et la cohérence de 1’es-
pace-rue. Des aménagements simples pourront s’y inscrire facilement.

- Dans les villages, murs, murets, haies et grilles implantées en bordure de voirie contribueront & animer 1’es-
pace public. Ceux qui existent déja seront conservés et restaurés.

Permis d’urbanisation . Page 8/64
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C. Autres documents de référence (2)

Il existe sur la parcelle qui sera visée par le Permis Caveain  eormmunal  wstort
d’Urbanisation, un acte notarié¢ datant du 08/09/1929 . Ce- {77 ;

lui-ci acte alors a I’époque la vente du terrain par la Com- ¢ ,‘ :
mune de Sart 8 MM. Jean-Henry GOEBBLES & Sébastien {
POLIS. ; \
Le terrain communal concerné correspond alors au « Ter- ¢ ;
rain section B N°2907 b10 de 50,78 ares, d front de la Route | ' e "'fﬂ*_-} :
de I’Etat » (Schéma 7), correspondant  la parcelle cadas- [
trale moderne 2907 M23 (appartenant aujourd’hui & Mme

Marie-Frangoise MOSTAERT, Schéma 8). La parcelle visée R iy Ry L. “Stuiout
par cet acte de 1929 a ensuite ét¢ vendue par MM. GOEB- Schéma 7. Parcelle 2907 b10
BLES & POLIS & Mme Marie-Frangoise MOSTAERT le (=2907 M23 moderne) en 1929

21/03/1967

N [’acte notarié de 1929 impose alors a I’époque les conditions suivantes aux
acheteurs GOEBBLES & POLIS ainsi qu’a la Commune de Sart :

A. La contenance de chaque emplacement ne sera pas inférieure a 20 ares

et pas supérieure a 1Ha. Largeur a front de la route ne sera pas inférieure

a 30m.

B. Une servitude de non aedificandi sera de mise sur une profondeur de 10

métres a partir de la ligne séparative du chemin et de la parcelle et de Sm

vers I’avenue est a créer. Une bande de 5m le long de la route est a arborer.

(Condition supprimée en 1967 par la Commune).

Schema 8 Parcelle 2907 M23 g Ilgxes clc"):[ur'es, ne sercc);lt gu’z‘zl clsiA@ voie o‘u composéjefi de h.ailfs vives

en 2013 : perpetl.nte > inter 1.ct10n ? aflm.e‘ntsavocatlon industrielle, commer-
ciale ou agricole. (sauf industrie hoteliere)

E. Le produit de la vente sera converti en Rentes belges ou en titre du Crédit Communal ou des Chemins de

Fer vicinaux, ou employés & des travaux d’utilité publique

F. En cas d’infraction 4 une condition, la commune aura le droit de poursuivre la résiliation de la vente avec

dommages et intéréts pas inférieurs) 15.000fr.

G. La parcelle est a vendre endéans les 2 ans a compter de I’établissement du chemin y donnant acces, et doit

“stre affecté a la construction d’un seul batiment genre villa, & I’exclusion des genres industriels, commer-

ciaux ou agricoles (sauf industrie hoteliére). Ce batiment aura une valeur minimale de 150.0001t. (Condition

supprimée en 1967 par la Commune).

H. [’administration communale pourra disposer, outre I’étendue de la parcelle a vendre, d’une surface de 82

ares nécessaires a la construction de chemins pour 1’aménagement du quartier

I. Aliénation sera réalisée au fur et 2 mesure des nécessités, mais dans le délai de 6 ans a partir de ’A.R. au-

torisant la vente

J. La commune se réserve le droit d’employer le talus des propriétés vendues pour la construction de la route

du nouveau quartier

K. L’accord est soumis a I’approbation de la députation permanente

L’existence de ces conditions améne une réflexion : 1’édiction de ces régles en 1929 se justifiait alors, mais
sont-elles en adéquation avec les critéres modernes d’urbanisme, de densité et de mixité?

La commune et le demandeur du présent permis, Mme Marie-Frangoise MOSTAERT, étant les deux parties
prenantes de ces conditions , nous proposons de les adapter & la situation actuelle et au contexte local. Un
point spécifique reprendra cette problématique dans les options architecturales

Permis d’urbanisation . Page 9/64
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1.3  Contexte urbanistique et paysager

A. Situation de fait

Les parcelles étudiées sont localisées le long de la N640, en bordure de voirie.

- Elles sont libres de toute
construction et se situent
a Sart-Station, proche de
I’ancienne gare de Sart.

- En fond de la parcelle si-
tuée le plus a I’Est, il existe
un point de vue paysager
trés intéressant, permet-
tant au promeneur de voir
plonger le paysage vers la
Hoégne, riviére affluente
de la Vesdre, faisant par-
tie du bassin versant de la
Meuse.

- D’autres lotissements
sont proches de cette zone,

7

voire le plan ci-contre.

Commune

Fegime CasssniTIEment ALtnEe
#u PASH

Ouie o'spplication di PASH 200512.02
Step liée ala zone
tlom du sous-bassin L83

ion au plan de nktal Efhre nasl

secteur

tissements & proximité

- Le site dispose des équipements néces-
saires afin d’étre viabilisé (voir le schéma
d’occupation existante du bien en fin de do-
cument) :

« Accés routier et réseau de distribu-
tion d’eau (disponible immédiatement).

+ Raccordement électrique, aux télé-
communications et a 1’éclairage public (dis-
ponible avec des modifications légeres, voir
le plan masse pour les travaux a effectuer)

- Le site se trouve en zone d’assainissement
autonome au PASH (voir plan ci-contre),
rendant nécessaire 1’étude d’un systéme de
traitement des eaux usées en cas de projet

"-}\ de construction.
PRl
Schéma 10. Situation au PASH )
Permis d’urbanisation . Page 11/64
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B. L’acces

AR AN

0 125 250 500 Metres Systéme de coordonnées: Belge Lambert 1972 N
| IS T TN T I TN MR (N | Projection: Lambert Conformal ConicBelge 1972 .

1:10.000

Schéma 11. Carte représentant les voies d’acces aux parcelles, a faire correspondre avec la légende ci-des-
sous.

Situation juridique des routes proches : 5. Avenur Henri Pirenne Communal Turquoise

1. E42: Autoroute 6. Cokaifagne Communal Turquoise
2.N640 : Régional Rouge 7. Wayai Communal Turquoise

3. Avenue Léonard Legras Communal Turquoise 8. Roquez Communal Turquoise

4. Avenue Joseph Jongen Communal Turquoise 9. Pré-Ravel Ligne 44a Pré-Ravel Vert
Permis d’urbanisation Indice C Page 12/64
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 Les Transports en commun

La zone, bien que située dans un environnement de type péri-urbain, dispose d’une offre de transport en com-
mun propre qui permet de relier les principaux pdles de la région que sont Jalhay, Spa, Sart-Lez-Spa, Verviers

et Malmedy.

Les lignes reprises ci-dessous s’arrétent toutes au point d’arrét « Gare », situé 4 100 m du périmétre d’étude.

- La ligne 744 (en bleu ci-dessous) relie Spa a Tois-Ponts, mais la fréquence des bus est trés faible.
- La ligne 294 (orange) qui relie Verviers a Trois-Pont est beaucoup plus fréquente avec habituellement 6 bus

dans les deux sens.
- La ligne 395 (orange) Verviers-Malmédy-Reuland présente une fréquence de 8 a 10 bus par jour.
- Enfin, la ligne 751 (bleu pointillé) relie Tiége a Trois-Pont mais avec une fréquence d’a peine 1 bus par

jour.

Ces lignes permettent de relier notamment le centre de Spa en 15 minutes et celui de Verviers en 30 minutes.

— S 390 Jid :
Fanchimont f _ .,' Solwaster\ ‘ SarE-Statlorli
SPA 3 R 752

Tfé : ,Ea.r[..f.sf S.p.a. ....$.-.c

ey

Balmoral

Waifaaz
: Cockaifagne

Niveze

e LIEGE - VERVIERS
Schéma 12. Situation des TEC dans la région

- B,
2 | 0
. 35 — -i-‘ﬂunh
Enfin, la gare de Spa et celle de Geronstere, si- e N .
tuées a une distance de moins de 10 km du site - iAo
2 N . . L) ! GOMAASTRICHT INL)
d’étude, permettent de relier Verviers en 25 minu- 1 NG
5 . P7iInr-Truiden  Bllsis O MAASTIICHNT- LANDWYCK (NL]
tes et Llege en 50 minutes. suinitall d¥nrusl ozusmn’mu Aaciuip) oORENLD)
’ ﬂ‘l FTY) 37 xdLNID

36

Pn|

Walktonsaadr

38 40
! !
{ L 4

37 vaveen ’

Paouleayr

Rivage
Aywallle
i
154 \ Borvous Trawiy - Pones
-

Schéma 13. Carte SNCB dans la région
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* [Le réseau viaire

Situé le long de la route régio-
nale (la N640) le périmétre de la
parcelle concerné par le permis
d’urbanisation dispose d’un ex-
cellent accés pour les moyens de .. . @
transports motorisés. La N640 [P }
est axe régional d’importance - ' =
qui relie Francorchamp & Verviers en passant notamment pas Sart-Lez-Spa.

Schema 14. Réseau reglonal

L’acces direct a cette route assure au projet un raccordement & un réseau routier efficace. Au niveau des temps
de parcours en voiture, il est possible de rejoindre les poles suivant depuis le site d’étude en : 4’ de Sart, 10’
de Verviers, 12’ de Malmedy, 13° de Jalhay, 15” de Spa, 15” de Stavelot, 25’ d’Eupen et 30’ de Liége.

Egalement présent a 2,8 km, ’E42, axe autoroutier wallon majeur, reliant Liege a Tréves (Trier) en passant
notamment par Verviers et Saint-Vith.

La combinaison de ces deux axes, couplés avec la multitude de routes communales aux alentours du site, fait
de celui-ci un endroit idéal pour une urbanisation utilisant le réseau viaire préexistant.

Sur la carte ci-contre, nous avons superposé deux courbes isochrones.

Une courbe isochrone est une

magrie ™ = Bacen [BN g o0 wof[ Plan | satelite |
o i Limburg courbe géométrique délimitant les
Py e points accessibles par un véhicule
R ) N
cin & A § e —terrestre ou acrien —en un temps
& q Verviers 3 Reservée S
‘|+., fher2 ] S Naturelle Hautes T3 donne'
[No1 | \d Fagna‘s-Eifel Mat:
' aramen ¢ Dans notre cas, la surface rouge

représente ’accessibilité du site
par la voiture, sur un laps de temps
de 20 minutes de route. L’estima-
tion de 20 minutes est générale-
ment considérée, notamment pa-
la CPDT, comme le temps maxi-
mal qu’une personne accepte

anneuy

Seux

Bosfagne

&
3 Desnie
g Robertville
Walk o
Chevrmheod (822
Bruyeres
(N516 | Egbomont F gey
4
] Roanne {' o 3R Wames
Chaaslon Stoumont 162 |
! ;
tase Monceau 0 Stavelot [€az1)

miles g ;
_J_\km e Données &ric ©2013 GagBasis-DE/BKG (©2009), Google - Condition

Tao77T

Schéma 15.. Carte avec courbes isochrones piéton et voiture

d’effectuer afin de pouvoir accé-
der aux biens et services courants
ou semi-courants. On remarque
que ’accessibilité est donc tout a
fait acceptable vers les poles ré-
gionaux que sont Malmedy, Sta-
velot, Sart-Lez-Spa, Spa, Jalhay
et Verviers.

La surface verte représente quant
aelle ladistance qu’un piéton peut

parcourir, dans un laps de temps de 20 minutes également. Cette surface n’est ici pas trés étendue, seuls les
villages de Sart-Station, cokaifagne, ainsi que le sud de Sart-Lez-Spa sont accessibles a pied dans un délai

raisonnable.
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e [La mobilité douce

Il existe a quelques métres du
site d’étude un pré-RAVeL. Ce-
lui-ci prend place notamment
sur les traces de I’ancienne li-
gne de chemin de fer, permet-
' tant ainsi un acces a la mobilité
douce vers Sart-Station.

Il est également possible
d’avoir accés a pied, a vélo, ... a
des sites touristiques de qualité
pour un public diversifié : la
route de I’Eau Rouge, la vallée
de la Warchenne, le circuit de
Francorchamps, 1’Abbaye de
Stavelot, les bords de la Salm,
Plopsa Coo, Vielsalm, Waimes,
Malmedy...

Schéma 16. Mobilité¢ douce dans la région

C. Les aménagements et services

La présence de ces transports en commun et d’une voie de mobilité douce ouvre la porte a I’accés du site a une
multitude de services. Parmi ces fonctions polarisantes, nous retrouvons :

Culture et Sport
Avec la présence de nombreux club de sport au sein de la commune, une Académie, des bibliothéques (Jalbay,

Sart, Bibliobus...). Au niveau régional, la présence du Centre Culturel Régional de Verviers, et attractivité
générale de la Ville de Liége font de la zone un espace correctement pourvu pour ces domaines.

Commerces
Pres de 350 commerces et entreprises sont répertoriés sur le territoire de la commune. La majorité des achats

“courants et services de premiére nécessité peut se faire sur le territoire communal (Alimentation générale,
pharmacie, boulangerie, coiffure, librairie...). Pour les achats semi-courants et ponctuels, les villes de Verviers
et Liége polarisent les consommateurs.

Enseignement et Commodités connexes

L’enseignement maternel et primaire est assuré par quatre écoles communales (Jalhay, Sart, Tiege, Solwaster).
La ville de Verviers, a 15 km du site, concentre quant & elle des établissements maternels, primaires, secon-
daires, supérieurs, artistiques, enseignement spécial, CEFA, promotion sociale... Enfin, L’ULg dispose d’une

offre universitaire complete a Liége.

Soins de santé & Services d’urgence
7 médecins généralistes sont présents sur le territoire communal, alors que la Ville de Liege dispose d’une

offre hospitaliére qui rayonne bien au-dela de ses fronticres.

Services administratifs
La commune de Jalhay dispose de locaux dans le village de Jalhay, certains services sont également disponi-

bles dans le village de Sart.
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D. Implantation, gabarit et nature des constructions

*Morphologie et
affectation de 1’ha-
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Schéma 17. Carte du réseau bati, 1:20000

Cette densité relative a cet endroit peut s’expliquer par I

1:15000
Schéma 18. Carte du réseau bati, 1:15000

présence des{moyens de transportlévoqués plus haut dans
ce document qui poussent vers une urbanisation du site.

A I’échelle 1:15.000, on remarque le début de I’empreinte
urbaine de Sart-lez-Spa (Nord-Ouest) et ’accentuation du
phénoméne de péri-urbanisation, le long des axes routiers.

De maniére générale, les batisses sont d’une taille moyen-
ne, alternant entre construction moderne de taille modeste
et ancien bati réaménagé de dimension plus importante.
Dans le reportage photographique qui se trouve plus loin
dans ce document, quelques photos expliciteront de ma-
ni¢re plus adéquate ces constatations.

Comme on peut le voir sur le plan reprenant les données
du PICC (2 droite), ’affectation principale de la zone est le
logement (rouge), bien que la présence de quelques métiers
installe quelque peu de mixité dans la zone.
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- N\, * Espace rue

L’Espace-rue de type urbain est fortement réduit.
En effet, la présence des axes de communications
principaux traversant la localité instaure une insta-
bilité dans le ressenti de I’espace rue. Celui-ci est
réduit a plus simple expression, balloté entre voirie
et espace privé. Néanmoins, la nécessité d’Espace-
rue n’est pas le méme dans cette zone que dans le
centre d’une grande ville : en effet, la présence im-
portante de cheminements boisés et de parcs fores-
tiers permet aux habitants de la zone de satisfaire
leurs besoins en espace public. Nous sommes en
présence d’un Espace-rue naturel, par opposition a
I’Espace-rue urbain.

7

Schéma 19. Carte du PICC

JOn le voit trés clairement sur
I’image ci-contre : présence de
la voirie qui coupe 1’Espace-rue,
ce qui entraine une réappropria-
tion des zones naturelles en Es-
pace-rue.

e Conclusion

Comme on peut le voir sur les
schémas repris plus haut, le ré-
seau bati local est du type pé- e 1 TS R e L B s
riurbain - mixte. Cela signifie s L anTiheresanin 2 T i
E : \ s L g i I Frﬁ.‘l = =" | ~

qu’il appartient au modele de b LSE 1—':‘-’_"'_5.: _ QOSSR 5 :
développement périurbain (den- Schéma 20. Image de I’Espace-rue naturel a Sart-Station
sité faible, discontinuité spatiale et monofonctionnalité), mais dispose
e caractéristiques atténuant ces criteres.

En effet : o
v f- 3
- Sujet 4 un développement en ruban, le cadre béti laisse pour- 2o
tant apparaitre certaines poches d’habitat (notamment dans un rayon de P o O
200m au sud et a I’ouest du site d’étude, voir en rouge dans le schéma ’ S S

ci-contre), permettant davantage de mixité et de densité qu’un dévelop-
pement en ruban « pur ».

- L’analyse de la mobilité du site fait apparaitre I’existence de ]
moyens de transport adéquats (en bleu dans le schéma) variés, et non - " s
exclusivement orientés vers une utilisation de la voiture & proximité im- cMife e

médiate, expliquant en partie cette densification relative a Sart-Station. Lo

- La présence de plusieurs villes disposant de biens et services LN
variés et adaptés et relevants d’échelles différentes (village, petite ville, B
grande ville), permet & la zone d’étre a distance raisonnable des biens de Schéma 21. Poche d’habitat présente
consommation courants ou semi-courants nécessaires. malgré la péri-urbanisation
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E. Principales lignes de force du paysage
Schéma 22. Car“[e 1:10000 © 2012 IGN Topomavrewer
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Le territoire du site d’étude dlspose de hgnes de force marquees structurant le paysage de maniére forte Nous
listons ici les éléments représentant des barriéres, qu’elles soient naturelles ou construites par ’homme :

» Barriéres naturelles

(1) Le premier élément structurant du territoire est sans conteste la Hoégne, riviére affluente de la Ves-
dre, qui prend sa source dans la Fagne de Polleur, au Sud-Est de la localité. D’un débit moyen de 6,3m3/sec,
elle s’étend ainsi sur 30km avant de se jeter dans la Vesdre a Pepinster. Cette riviére a fagonné de maniére
importante le territoire : en effet, on remarque un dénivelé relativement élevé, faisant passé ["altitude de 440
m au niveau du site d’étude, 4 390m au niveau de la riviére, soit 50m de dénivelé sur 200m, une pente de 25%
de moyenne. Plus au Sud, au niveau de Morfa, le pourcentage de la pente reste constant, mais le lieu culmine
a 555m de haut, alors que la Hoégne atteint la 500m d’altitude. Cette riviére divise profondément le territoire
et, mis a part quelques chemins effectuant le lien entre les deux rives, il est relativement compliqué de passer
d’un c6té a I’autre. Néanmoins, des chemins pédestres permettent de longer le cours de 1’eau (notamment le
pré-RAVeL, comme étudié plus haut).
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(2) Le dénivelé du terrain, dévallant depuis le Sud et Baronhé, situé a une altitude de 540m, puis Co-
kaifagne, 500m, Sart-Station 4 440m et Roquez 4 400m en remontant vers le Nord. Avec une différence de
140m sur 2.5km, la pente moyenne est de 5.5%.

(3) La réserve naturelle domaniale des Hautes-Fagnes, représentée ici par différents bois, comme le
bois communal de la Hoégne, le bois domanial de la Hoégne, le bois de Belle Hé ou encore L’ Arbois. Les Hau-
tes-Fagnes sont de vastes étendues (4100 ha en Belgique) de tourbiéres, de landes et de foréts qui présentent
une flore et une faune exceptionnelles liées au climat froid et humide. Le site d’étude se situe a I’orée de cette
vaste forét et constitue & ce titre une sorte de porte d’entrée vers ce domaine naturel.

» Barriéres construites par I’homme

(4) L’ Autoroute E42, évoquée plus haut dans ce document, traverse le paysage du Sud vers le Nord,
divisant ainsi quelque peu I’Est, et les village de Roquez, Sart-Station, Cokaifagne, Baronh¢, et Hockai, avec
1’Ouest, Le Wayai, Stokay, Spa et Sart. Cette route divise de maniére importante le territoire, ne laissant que
peu de porosité entre ’Est et I’Ouest. 11 existe néanmoins des chemins plus ou moins carrossables permettant

7de franchir cette barriére.

(5) La route N640, divise quant a elle les villages situés a I’Est de I’ Autoroute. Roquez, Sart-Station
et Cokaifagne se situent de part et d’autre de cette route. A I’Ouest de I’autoroute, 1a N640 traverse Sart. Bien
que divisant également le paysage, cette route offre une porosité plus importante et des moyens de la traver-
sefr.

(6) Enfin la route communale, partant de Hockai au Sud-Est vers Sart au Nord-Ouest, traverse le pay-
sage d’Est en Ouest. A contre-courant des barriéres évoquées ci-dessus, toutes d’orientation Nord-Sud, elle
permet une atténuation de celles-ci et introduit une porosité nécessaire dans ce paysage.

== = = = =i
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Schéma 23. Carte représentant la Nature du sol
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» Nature du sol

Comme on peut le voir sur le schéma page précédente, la majorité du sous-sol du site est composé de sols
limono-caillouteux a charge schisto-gréseuse ou gréseuse et a drainage naturel favorable (en rose pale) ou a
drainage naturel assez pauvre (rose foncé). Le périmeétre du site d’étude est donc essentiellement composé de
sols limoneux avec du schiste et du grés, & drainage naturel favorable. Par extrapolation, on peut estimer que
la zone arriére, en blanc sur le schéma suivant, est également de méme nature que la partie rose péle, la Région
Wallonne ne référengant pas cette zone dans son travail cartographique.

* Arbres et haies remarquables

Comme on peut le voir dans le schéma suivant, la Région a répertorié trés peu d’arbres et de haies remarqua-
bles dans les alentours, et en tout cas aucun sur le site d’étude.
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Schéma 24. Arbres et haies remarquables

e Erosion et ruissellement

Le contexte général de la zone est contrasté au point de vue érosion et ruissellement. La partie Ouest, c6té
autoroute, possede des caractéristiques de ruissellement diffus élevé (carte du bas), et un risque d’érosion
hydrique moyen a €levé (carte du haut), le risque d’érosion hydrique représentant le risque de perte en sol. A

I’Est du site, cot€ parc Naturel, le ruissellement diffus est faible et le risque d’érosion hydrique est par contre
trés élevé.

Le risque d’€érosion hydrique élevé n’est pas une surprise dans la région, étant donné la nature du sol, limo-
neuse, poussant vers des taux aussi élevés.

Par contre, le faible taux de ruissellement (diffus c6té Est) est une caractéristique fondamentale & prendre en

compte dans la réalisation du projet, notamment en ce qui concerne la problématique de ’eau (Assainisse-
ment, approvisionnement, eaux de pluie)
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Schéma 25. Erosion
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G. Analyse des caractéristiques du site

e Points positifs

- Bonne déserte en bus vers les poles régionaux

- Arrét TEC a proximité immédiate du site d’étude

- Voies lentes a proximité, permettant des déplacements de loisirs ou fonctionnelles (tourisme vert)

- Acceés a des biens et services multiples et variés a une distance moyenne

- Point de vue paysager remarquable

- Existence d’une zone Natura 2000, site exceptionnel & mettre en valeur

- Présence d’une péri-urbanisation maitrisée dans certaines poches d’habitat

- Excellente desserte des voiries : privilégier 1’utilisation d’un réseau viaire existant et développé plutdt que
de devoir créer de nouvelles infrastructures

- Densification fortement conseillée a cet endroit en raison de la présence d’une poche d’habitat

‘s Points négatifs

- Offre de transports en commun limitée au bus

- Développement récent de 1’habitat en bande / périurbanisation

- Peu d’espace rue, ce qui ne permet pas une appropriation commune de I’espace public
- Peu de service dans ’environnement immédiat

- Nécessité de limiter I’urbanisation pour protéger la zone Natura 2000

« Effet du projet sur le contexte général

- L’urbanisation du site permet de densifier la poche d’habitat que représente Sart-Station, coupant quelque
peu 'urbanisation en bande le long de la route régionale

- La création de logement se justifie pleinement a cet endroit en raison de la présence de 1’arrét du TEC.

- L’accroissement de la population, potentiellement utilisatrice de cet arrét, permet d’assurer la pérennité de
celui-ci.

- La proximité du réseau RAVeL permet aux futurs habitants, & la fois de profiter du point de vue paysager
“exceptionnel que constitue la vallée de la Hoégne, tout en leur permettant de s’approprier de ’espace public,
faute de place effective dans le village de Sart-Station.

{

e Conclusion

Le site, bien que présent en zone périurbaine et avec une accessibilité pédestre peu développée, présente
des atouts non négligeables, notamment au point de vue localisation et accés aux transports en com-
muns et aux pdles environnants. L’urbanisation de ce site permet de densifier le village de Sart-Station,
tout en profitant du cadre exceptionnel, des infrastructures préexistantes et du contexte régional au
point de vue service. La présence de la zone forestiére 3 ’Est du périmétre du site d’étude permettra de
limiter de maniére plus que suffisante les rejets vers la Zone Natura 2000.
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1.4  Reportage photographique

Schéma 28 Indications des zones de prise de photo
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1. Options d’aménagement

2.1 Définition du périmétre couvert

Le périmétre de la parcelle cadastrale appartenant au demandeur, Madame Marie-Frangoise MOSTAERT, est
située le long de la voirie régionale (référence cadastrale actuelle : 2907 M23) et constitue le meilleur périme-
tre couvert par le Permis d’urbanisation, pour plusieurs raisons :

- 11 dispose d’un potentiel de viabilisation intéressant (présence de certaines infrastructures, installation aisée
des autres)

- 11 ne nécessite pas de demande de dérogation au plan de secteur, pour peu que les constructions se placent
dans la fenétre prévue par la ZHCR.

- Ce périmétre se situe intégralement sur la parcelle d’un seul propriétaire, permettant ainsi d’agir plus rapi-

~

dement.
- 11 permet de préserver la zone Natura 2000, limitant le lotissement au c6té voirie et gardant la partie boisée

en tampon avec la zone Natura 2000.

Nous I’avons vu, la partie Est de la parcelle sera exclue du permis d’urbanisation. Cette demande d’exclusion
d’une partie du bien se base sur différentes sources :

- L’article 88 § 2 du CWATUPE : «4 la suggestion du demandeur ou d’office, I’autorité qui délivre le per-
mis d’urbanisation peut exclure du périmétre du permis tous ou certains des lots non destinés en tout ou en
partie, & la construction d’une habitation ou au placement d’une installation fixe ou mobile (...) lorsqu elle
estime qu’il n’y a pas d’intérét & imposer des prescriptions relatives & ceux-ciy. Selon le professeur Francis
HAUMONT, Avocat spécialisé en droit de I’urbanisme, cet article n’exclut nullement que le lotisseur sollicite
ce type d’exclusion avant méme de déposer la demande de permis. De plus, comme expliqué dans I’article
précité, il n’existe pas d’intérét a imposer des prescriptions sur cette zone.

- Le Vade Mecum de constitution de Permis
1:10.000 d’Urbanisation prévoit un point visant a déter-
miner le périmétre du Permis d’Urbanisation.

- Pour davantage d’information sur le sujet,
des arréts du Conseil d’Etat ont été rendus sur
le sujet de ’exclusion d’une partie d’un bien
dans le cas d’un permis de lotir (notamment le
N°106.541.14 du 14 mai 2002 LEBICHOT /
RENARD).

0 125 250 500 Metres Périmetre du Zone exclue

| ] ] ] | | ] ] | Permis d’Ur- du permis
Schéma 29. Périmétre couvert par le Permis d’Urbanisation banisation d’urbanisation
voir le plan de situation pour les dimensions exactes
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2.2 Economie d’énergie (1)

*  Viser une grande performance énergétique

La législation wallonne impose déja aux acquéreurs comme aux constructeurs d’effectuer une évaluation du
bien au niveau de sa performance énergétique. Concernant le projet d’étude, il faut considérer que celui-ci
doit se situer dans une réflexion de grande performance énergétique. L’urbanisation du site devra viser une

performance énergétique de grande valeur, tout en respectant au mieux le contexte naturel et bati dans

lequel il se situe.

En cas d’avancée technologique, technique, juridique, architecturale ou de quelque autre nature que ce soit,
permettant des améliorations au niveau écologique, environnemental ou énergétique sur le site couvert par le
Permis d’Urbanisation, celles-ci pourront étre considérées, que ce soit avant, pendant, ou aprés la constructic
des volumes ou de I’aménagement de la parcelle.

*  Rechercher une densité en adéquation avec ’offre de trans-
port en commun

La présence d’un arrét TEC présent en face du site d’étude doit pousser a une densification du site. Ainsi, en
fonction du besoin de densité et de la nécessité de respecter le cadre bati, la constitution de 4 parcelles sera
de stricte application. Chaque parcelle est susceptible de recevoir une construction destinée au logement.
Celui-ci pourra revétir diverses formes, allant de la maison unifamiliale 4 I’immeuble a appartement, pour
autant que le nombre d’appartements n’excéde pas deux unités de logements par habitation. Le nombre moyen
d’unités de logement ne pourra étre supérieur a 2 sur I’ensemble des parcelles du site d’étude.

*  Favoriser les apports solaires
La construction des habitations devra se faire de maniére & pouvoir bénéficier de la maniére la plus adéqus

te de orientation au soleil. Ainsi I’'aménagement des fagades, notamment avec des baies (si besoin de large
ouverture) devra permettre de capter la course du soleil de la meilleure maniére. Aussi, I’orientation du béti-
ment devra viser le méme but, et devra prévoir, méme si le projet de construction ne le prévoit pas a la base,
une architecture permettant le placement de panneaux solaires. Au niveau des méthodes a utiliser, il s’agira
notamment de considérer la possibilité du solaire passif, une technique permettant de constituer des barriéres
de protection contre le froid, via des dispositions ou un enterrement de certaines parties du batiment.

Dans le méme esprit, il s’agira de mettre en oeuvre toute technique permettant d’assurer le confort thermique
d’été.

Enfin, il s’agira d’assurer un éclairage naturel suffisant, via un facteur de lumiére de jour et une morphologie
des locaux étudiée.

Pour atteindre ces objectifs, il sera nécessaire de procéder a I’abattage de certains arbres. Attention, le main-
tien du caractere boisé du site dans sa partie forestiére et le caractére de transition vers une zone forestiére
dans sa partie constructible sera irrémédiable. On ne pourra y déroger que dans le but de réaliser les options
d’aménagement du présent document, et notamment les objectifs impérieux au point de vue énergétiques.
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2.2 Economie d’énergie (2)

Schéma 30. Economie d’énergie
N J Zone & urbaniser
« Zone de verger/jardin

Espace de tri

Attention, ce plan schématique est purement indicatif, les sur-
faces précises et les affectations des zones feront I’objet d’un
schéma & part dans le Plan Masse

e  Promouvoir un urbanisme compact et une utilisation parci-
monieuse du territoire

‘Afin de satisfaire aux conditions d’urbanisation compactes, et donc moins gourmandes au point de vue éner-
gétique, la constitution de constructions jointives devra étre privilégiée. Néanmoins, afin de respecter le
cadre bati préexistant, une solution intermédiaire consiste & construire au moins un bloc de deux maisons.
Pour plus de détail, se référer aux options architecturales.

«  Envisager ’aménagement de vergers ou de jardins communs

Pour chaque parcelle, il sera permis de constituer un verger et / ou un jardin. Celui-ci pourra également &tre
constitué en commun avec la parcelle voisine. Attention, ce verger et / ou ce jardin devront respecter les
plantations existantes et devront, dans la mesure du possible, participer a ’amélioration de la qualité de la
faune et de la flore du site. Voir le point 2.5 Paysage et espaces verts pour d’avantage d’information sur ce

sujet.
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e  Réduire les émissions de gaz a effet de serre

Les rejets de CO? générés par ’homme étant principalement imputables au secteur énergétique dans son en-
semble, il s’agit de considérer toutes les méthodes permettant de réduire les rejets de ce gaz nocif pour
I’environnement.

Ainsi, devront étre considérés
- Pour le chauffage et I’eau chaude des sanitaires : un choix de combustible limitant les rejets de CO?
- Pour la construction du batiment : des choix de matériaux les moins polluants possible
- Pour le transport : favoriser I’utilisation des transports en commun (voir le point suivant, 2.3
Transports)

«  Utiliser ’eau de maniére parcimonieuse

L’eau est un bien précieux et épuisable. Il faut dés lors, & I’échelle du projet, mettre toute technique en oeuvre
afin de régler la problématique de I’eau, de son puisage & son traitement, en passant par son utilisation.

Ainsi, devront étre par exemple considérés lors de son utilisation :
- Un réducteur de pression
- Des WC équipés de chasse d’eau a deux poussoirs
- De douches équipées de pomme économique
- De robinets avec réducteur de débit

Au niveau de ’assainissement des eaux usées, se reporter au point 2.4 Infrastructures et réseaux techniques

e  Promouvoir le tri1 sélectif

L’urbanisation de la zone devra comporter un espace réserver au tri des déchets d’emballage. Celui-ci
pourra soit s’effectuer a 'intérieur de ’habitation, soit & I’extérieur dans un local fermé d’un espace minimum
de 3m2

Pour le compostage, un emplacement & cet effet sera aménagé pour chaque bloc d’habitations.

Pour les matieres fécales, il peut étre considéré un systéme de toilette séche, via un systéme de toilette a litiere
biomaitrisée. Cette technique permet en effet d’économiser entre 35 et 43 litres d’eau par personne et p..
jour.
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2.4  Infrastructures et réseaux techniques (1)

e« Economiser les matériaux, favoriser les matériaux de réem-
ploi et limiter la consommation en énergie en phase de construc-
tion du batiment

Afin d’éviter I’appauvrissement des ressources terrestres, il devra étre considéré I’utilisation de matériaux de
réemplois ou renouvelables. Ainsi, les matériaux de construction devront idéalement provenir de lieux
proches du lieu de ré-exploitation.

“Au niveau des matériaux, il devra étre considéré des idées originales et moins polluantes. Par exemple, les
graviers utilisés dans les bétons, empierrements, remblais... peuvent étre remplacé par des concassés de démo-
lition (briques, béton...); certains isolants, panneaux de bois sont faits & partir de déchets de bois, de papier,
de verre... et sont a favoriser.

Voici une liste non exhaustive de matériaux & considérer pour la construction :

- Isolants thermiques : Laine de cellulose de papier recyclé, verre cellulaire, fibres de bois
- Agrégats damés, empierrement : Concassé de béton, d’éléments de magonnerie
- Panneaux d’isolation thermique et acoustique : Panneau Panterre

Dans le cahier des charges, le concepteur veillera a prescrire un label, un pourcentage de matiéres premicres
recyclées dans la composition du matériau, ou a décrire de maniére suffisamment précise le matériau sélec-
tionné en remplacement d’un autre courant.

Au niveau de la limitation de la consommation en énergie dans la phase de construction, il s’agit de veiller a
Iutilisation rationnelle de matériaux ayant un faible taux d’énergie grise, fonction de son analyse de cycle de
/\/ie (LCA). Pour davantage d’information, il s’agira de se renseigner de la procédure décrite dans la norme
ISO 14040.

e  Assurer une bonne isolation thermique de I’enveloppe

Afin de réaliser des économies d’énergie, il faut agir sur tous les parameétres d’influence du batiment. Cela
commence par |’isolation, ce qui permet de réduire considérablement les besoins en énergie du batiment.

Ainsi, il faudra considérer tous les moyens afin de limiter les effets suivants :

- Parois opaques : pertes par transmission
- Baies vitrées : pertes par transmission au niveau du chéssis, du vitrage, des intercalaires de fenétre

bois ou P.V.C., des intercalaires de fenétre aluminium
- Ponts thermiques : les raccords

Pour plus d’info, le concepteur se référera aux normes belges, européennes et étrangéres que constituent :
NBN N 62-002 (transmission thermique), NBN EN ISO 6946 (parois), NBN EN ISO 10077-1 (performances
thermiques des fenétres, portes et fermetures), NBN EN10077 (performances thermiques des fenétres, portes

et fermetures)
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*  Assurer une bonne €tanchéité a 1’air de 1’enveloppe et contr6-
ler la ventilation

Il faudra considérer I’opportunité de créer un dispositif de récupération de chaleur de I’air de ventila-
tion, afin de limiter le taux de ventilation & un volume horaire raisonnable.

Pour la ventilation, il s’agira de se conformer aux systémes proposés par la Région Wallonne, tout en privilé-
giant si possible le systeme D, avec amené et extraction mécanique.

*  Favoriser I'utilisation des énergies renouvelables

I devra étre considéré toute technique permettant de couvrir au mieux les besoins en eau chaude sani-
taire. Un pourcentage raisonnable & atteindre est 10%.

Ainsi, devront étre étudiées les méthodes suivantes :
- Solaire actif : capteurs solaires et photovoltaiques
- Solaire assisté : pompe a chaleur
- Bois énergie
- Géothermie

*  Récupérer I’eau de pluie

L’eau de pluie a de nombreux avantages : elle est douce, évitant ainsi la consommation en produits de net-
toyage superflus ; son stockage permet de lutter en partie contre les inondations ; enfin, elle est produite sur le
lieu de consommation, minimisant les impacts liés au transport. Contrairement aux idées véhiculées, I’eau de
pluie est compatible avec toutes les utilisations domestiques, y compris la boisson, aprés un filtrage adapté.

Ainsi, une zone sera prévue dans laquelle il sera considéré I’installation d’un systéme permettant une
utilisation adaptée de cette eau :

- Pour le jardin, les toilettes, la machine a laver et le nettoyage. Pour des tiches, il s’agit de récupérer
les eaux de pluie dans une citerne équipée d’un filtre performant.

- Pour une utilisation plus poussée. Récupération sur les toitures et stockage dans une ou plusieurs
citernes en béton, permettant de neutraliser I’acidité. Un filtre sera placé en amont de la citerne afin de limit.
les arrivées de feuilles et débris divers. Dans la citerne, une petite aération forcée permettra d’éviter les éven-
tuelles fermentations. (Attention de veiller & aérer la citerne en été).

Enfin, le raccordement i I’eau de distribution est obligatoire, car ’approvisionnement en eau de pluie
peut-étre interrompu.

De plus, il peut s’avérer utile de doubler le systéme d’évacuation des eaux usager avec un systéme de bassin
d’orage. Néanmoins, celui-ci ne verra le jour que s’il respecte interdiction de creuser a plus de 3 métres de
profondeur dans la zone concernée.
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2.4  Infrastructures et réseaux techniques (2)

« Traiter les eaux usées domestiques

Le site étant présent en zone d’assainissement autonome au PASH, il est nécessaire de prévoir en amont
du projet la création d’une zone visant 4 recueillir u éme per de traiter efficacement les

eaux usées issues de 1’urbanisation. Le but est d’éviter la pollution des eaux de surface et souterraines, et
plus particuliérement de la zone Natura 2000 située a I’Est du site. Pour I"atteindre, il s’agit de ralentir le plus
possible le cycle de I’eau, en favorisant P’infiltration sur place,
la technique la plus performante au point de vue écologique. Le
stockage des eaux de surface peut également étre envisage.

En tout cas, le systéme d’assainissement devra se faire en respect
de la législation wallonne sur le sujet, via un systeme agréé, se
conformant au schéma ci-contre.

Un systéme d’évacuation des eaux usagers devra étre prévu pour
chaque maison, a charge du futur propriétaire d’installer le sys-
téme dans la zone prévue a cet effet.

Le systéme d’assainissement a prévoir sera le suivant :

Le systéme prend place entre les futures constructions et 1’arricre
du terrain, Ce systéme devra éviter tout rejet vers la zone Natura
2000, tout en préservant la zone forestiere d’un déboisement né-
cessaire a ’installation du systéme.

Schéma 31. st t1 gre’é

N 11 peut de plus se coupler efficacement (mais

= a séparément) avec un systéme de récolte des
eaux de pluie.

Enfin, ce systéme évite des rejets vers la pro-

priété du voisin, au nord de la zone d’étude.

Il s’agira de faire confirmer ce systéme d’épu-
ration individuel agréé : via une déclaration

communale de classe 3, avec regard de visite
- —_— accessible et séparation des eaux pluviales.
. . .
Ecoulement & provoquer
'____,..-——'-—__ " ‘ ’ . .
, X ! /( Ecoulement interdit
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Schéma 33. Obligations et possibilités - assainissement

e  Gérer 'infiltration des eaux pluviales dans le sol

L’imperméabilit€¢ du sol provoque son incapacité & permettre un échange continu entre 1’atmosphére et le
pédo et hydrosphére. A défaut de pouvoir s’infiltrer, I’eau surcharge les réseaux qui ne sont pas dimensionnés
pour faire face aux précipitations fortes et subites.

Le moyen le plus simple pour assurer la perméabilité du sol, & envisager dans notre projet, est de maximiser
les zones d’espace vert. Il est également intéressant d’utiliser des matériaux ou surfaces perméables pour les
espaces minéraux : dolomie, graviers, dalles gazon, pavés drainants...

Le bitume et le béton ne seront utilisés que dans les cas de routes et parking fréquentés, ainsi que les cours
sollicitées. Sinon, seront privilégiés, par ordre préférentiel : Le gazon de végétalisation / les revétements sans
liant / les dalles-gazon / le pavage poreux / le pavage a gros joints / le pavage moyen a grossier / le pavage
béton (klinkers) / les dalles / le béton

*  Se raccorder aux réseaux d’impétrants présents et limiter les
perturbations sur la N640

Trois raccordements seront nécessaires pour viabiliser la parcelle (voir la situation existante dans le Plan ¢
Situation):

1) EAU : Raccordement & la canalisation de la SWDE. Accord de la SWDE sur le sujet (voir en annexe), les
démarches sont a entreprendre lors de la phase de construction de la maison.

2) ELECTRICITE : Raccordement au réseau RESA/TECTEO (ALE). Proposition d’étude de I’ALE sur le
sujet (voir en annexe). Le raccordement €lectrique se fera de maniére préférentielle par voie aérienne, comme
il est courant dans cette zone. Dans ce cas, les poteaux prendront place entre la parcelle concernée et la route,
a un endroit rencontrant les demandes de I’ALE sur le sujet. En cas de mis en place d’un réseau sous-tetrain,
il y aura nécessité de limiter au maximum les travaux sur la route régionale.

3) TELECOMMUNICATION: Raccordement au réseau télécom de Belgacom. Pas nécessaire pour viabili-
ser la parcelle, la mise en place du raccordement au réseau peut se faire a la demande du propriétaire d’un lot.
Dans le cas d’une demande de raccordement, celui-ci se fera via le réseau créé afin de relier la maison située
au Su-Est du site du périmetre du permis. Ce raccordement ayant été fait recemment, et celui-ci étant implanté
sur la route communale au Sud, il s’agira de profiter de cette section du réseau pour se raccorder, évitant ainsi
de perturber la route régionale (voir Plan de Situation en Annexe)
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2.5 Paysage et espaces verts

Consolider la struc-
ture paysagere

Le site posséde un intérét paysager
certain, inscrit d’ailleurs en surim-
pression du plan de secteur. Ainsi,
’urbanisation projetée doit se donner
comme ligne de conduite de consoli-
der la structure paysagére existante.

A cet effet, il sera pris toute mesure
permettant d’une part de maintenir la
forme actuelle du paysage, en rapport
avec les objectifs paysagers et urba-
nistiques compris dans le CWATUPE,
et d’autre part, de viser a son amélio-
ration, afin de laisser aux générations
futures une qualité paysagére au ni-
veau du site.

Schema 34 Zones paysageres ‘

Zone Forestiére, avec intérét paysager
Zone d’habitat a caractére rural

Les constructions devront s’insérer dans le paysage de maniére discréte, afin de ne pas I’atteindre de ma-
niére trop importante. Pour atteindre cet objectif, il sera dés lors nécessaire de maintenir le caractére boisé
du site.

Au niveau des ouvertures paysagéres, celles-ci devront permettre de créer des séquences variées. On évitera
ainsi de favoriser une urbanisation bloquant les ouvertures préexistantes au niveau du chemin communal situé
au sud du site du permis d’urbanisation.

/

«  Favoriser un cadre bucolique et arbor€

A Pintérieur des parcelles, toute technique sera considérée afin de maintenir et de nourrir le cadre bucolique et
arboré actuel. Par exemple, en cas de volonté de création d’un jardin & I’arriére de la parcelle, celui-ci se fera,
dans la mesure du possible, en concevant un jardin forestier, autosuffisant et durable. Un jardin forestier peut
contenir jusqu’a 7 couches : une couche racine, une couche de grimpante (lianes), une couche couvre-sol, une
strate herbacée, une strate arbustive, une strate de petits arbres et enfin les grands arbres (canopée).

Enfin, afin de réaliser ces objectifs, les points suivants seront de stricte application :

- Respect du dénivel€ naturel du terrain

- Respect du caractére général boisé du site

- Maintient de I’accés piéton vers I’Est depuis la route communale

- Mise en valeur des vues et des ouvertures paysagéres vers cette zone naturelle a I’Est

- La zone forestiére ne sera en aucun cas déboisée définitivement. Elle gardera son caractére bois€.
- Au sin de chaque aprcelle, idéalement a I’avant de cell-ci (c6té rue), un arbre sera planté.
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e  Améliorer la biodiversité

Les milieux urbanisés peuvent eux aussi contribuer a ’accueil de la nature ordinaire, en particulier lorsqu’ils
font 1’objet d’aménagements et de gestions favorables aux espéces animales et végétales de la vie sauvage.

En intégrant une considération écologique a la base du projet, il est parfois permis de compenser de maniére
significative les impacts de I’implantation d’une construction. Le but devra étre de conserver et d’améliorer le
milieu environnemental et la bio-diversité du site.

Les nouveaux aménagements devront étre compatibles avec les espéces présentes, aptes a se développer dans
le site. Pour cela, les plantations devront suivre les recommandations faites par le gestionnaire du site de la
zone Natura 2000 ou du Parc naturel. A cet effet, il est impératif de consulter et suivre les recommanda-

tions de 'annexe : « Liste de plantes indigénes adaptées 3 notre climat » (en annexe). Ainsi, les actions et

informations qui y sont reprises devront étre considérées, et les futurs propriétaires tAcheront de s’y confor-
mer.

* Assurer le confort acoustique

Alors que la pollution sonore ne cesse d’augmenter, et que le bruit peut devenir une cause de nuisance impor-
tante, sa maitrise en devient d’un enjeu majeur.

L’objectif est de limiter & la fois les nuisances internes (salle de bain, cuisine...) et les nuisances externes (bruit
de la route...).

Pour cela, il sera procédé a la plantation des haies, idéalement composées de plantes d’essence régionales,
a la fois entre chaque habitation, et entre les habitations et la route régionale. Des ouvertures devront &tre
laissées, permettant le passage des voitures et des piétons a ’intérieur de la parcelle.
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2.6  Urbanisme

« Densifier les espaces selon des criteres objectifs

Comme évoqué plus haut, une certaine densité doit tenir place sur le site, sans toutefois arriver a des indices
de densité de type urbain. L’augmentation de la densité (création de 4 parcelles) se justifie pleinement a cet
endroit :

- Le site présente des qualités naturelles et paysagéres exceptionnelles. I apparait logique de

permettre une urbanisation sur le site, pour autant que celle-ci respecte et mette en valeur ses qualités

- La présence de 1’arrét TEC doit pousser a densifier au plus un rayon de 300m autour de celui-ci

- La présence d’une poche d’habitat préexistante  cet endroit doit indiquer une densification sur ce
) site, pour ne pas pérenniser 1’urbanisation en bande.

A cet effet, la largeur des 4 parcelles sera d’inspiration équidistante entre elles. Une parcelle ne pourra étre
composée d’un front de bétisse dont la largeur est 2 métres supérieurs aux autres parcelles.

« Diversifier les types d’habitation

L’urbanisation veillera a développer un habitat diversifié (tailles variables, formes évolutives, équipements
dlﬁables et contemporains, économie d’échelle).

Aumiveau de la typologie des constructions, celles-ci seront de type pavillon quatre facades et bi-mitoyen-
ne, R+1+T.

e  Urbaniser en fonction des carac-
téristiques du site

Les caractéristiques du site étant assez strictes au niveau des
surfaces batissables (voir plan masse), la majeure partie de
chaque parcelle se trouvant en ZHCR au plan de secteur
sera constructible.

« Favoriser 1’appropriation du
lieu
L’urbanisation projetée devra permettre aux futurs occupant

de s’approprier les espaces communs, et notamment la zone
forestiére. Ainsi seront favorisés les connexions entre les par-

Schéma 36. Accés piétons celles et cette zone forestiére, que ce soit & I'intérieur ou a
Accés a la forét depuis la parcelle I’extérieure de celles-ci, via le maintien des cheminements
Acces a la forét en sortant de la parcelle piétons existants.

Zone urbanisable
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2.7  Architecture

* Respecter le cadre bati local

Le but ici est de créer une urbanisation qui respecte a la fois
le réseau béti, tout en favorisant les critéres architecturaux
modernes.

Il sera procédé a la mise en place de constructions de trois
blocs d’habitation, comme évoquée plus haut dans ce docu-
ment, le bloc central étant le plus grand.

Cette configuration 1 +2 + 1 devra permettre d’allier mo-
dernité, économie d’énergie et respect du cadre préexistant.

Les gabarits et les matériaux de construction devront pré-
senter une homogénéité avec le cadre bati local, tout en
offrant une diversité entre chacune d’elles. Au niveau des
couleurs, celles-ci offriront une diversité de teintes proches,
se référant au contexte local dans ses choix.

| R+1+T
—L’ ) v e
— . - A

Schéma 37. Aspects architecturaux

Au niveau du nombre d’étages par habitation, la constitution de 2 étages en complément d’un étage partielle-
ment engagé dans la toiture sera privilégiée, s’accordant ainsi au contexte local.

*  Promouvoir un développement architectural traditionnel

Afin de promouvoir une architecture qui respecte son cadre bati, il nous semble également primordial de res-
pecter la charte paysagére édictée par la commune de Jalhay, et notamment les points suivants :

- Les batiments ne comprendront pas de fagades principales sans ouvertures, ni constituées

principalement par le garage.

- Pas plus de trois niveaux, dont un partiellement engagé dans le volume de la toiture.

- Les maisons unifamiliales n’auront pas plus de 20 métres de longueur d’un seul tenant.

- Angle de toiture de 25 a 35 degrés par rapport 4 ’horizontale.

- Quand le terrain le permet, veiller & ce que I’accés a la maison soit proche du plain pied avec la

voirie.

- Ne pas enterrer le garage.

- Possibilité de petits immeubles a appartements, pour peu qu’ils s’intégrent dans I’environnement
bati immédiat, qu’ils respectent I’ensemble des prescriptions du présent document et qu’ils ne
dépassent pas plus de 2 unitées de logements par construction. L’aspect général de ces constructions
a appartemants devra s’inspirer du caractére rural de la zone.
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Il Option architecturale
d’ensemble

3.1  Occupation actuelle du bien (voir plan

en annexe)
3.2 Occupation projetée du bien
3.3 Plan Masse (voir plan en annexe)

1) Des dimensions des lots

- La largeur de chaque terrain sera de +/- 24 métres, permettant ainsi la constitution d’un front de ba-
tisse suffisamment large pour s’intégrer dans le contexte bati local. Cette régle des 24 métres ne pourra pas
étre déroger de maniére disproportionnée et ne pourra pas, dans tous les cas, établir une situation ol I’un des
lots sera constitué d’une largueur de moins de 23 métres.

- La profondeur de la parcelle longueur se basera sur le découpage parcellaire traditionnel.

- La surface totale des parcelles sera de +/- 1.265m? et ne pourra en tout cas pas descendre en dessous
de 1150 m?.

2) Des divisions entre parcelles

- Entre les lots : une haie séparera entre eux les lots créés, afin de réaliser les Options d’ Aménage-

ment.
) - Vers la parcelle en zone forestiére & I’Est : une délimitation physique se fera entre la zone du Permis

s A , S L . o e e . )
d’Urbanisation et I’autre parcelle a ’Est, afin de maintenir la quiétude des habitations et éviter ainsi que le gi-
bier pénétre dans les maisons. Des ouvertures de type barri¢re seront installées afin de permettre d’y accéder.

- Vers I’extérieur : une haie séparera les lots de I’espace extérieur (vers les voiries et vers la parcelle du
voisin, au Nord). Seules I’implantation d’un batiment sur la limite parcellaire ou bien I’accés piéton et voiture
permettra d’éviter I’implantation de haies.

2) De la densité des parcelles

- Le B/S représente le rapport entre, d’une part, le nombre de m? I’emprunte au sol du batiment et des
volumes secondaires, et d’autre part, la surface totale de la zone de construction, sans tenir compte des zones
de cours et jardin par exemple. Pour le projet, cet indice B/S = 0.4 maximum.

- Le P/S représente le rapport entre d’une part, le nombre de m? de I’ensemble des planchers du bati-
ment et des volumes secondaires, et d’autre part, la surface totale de la zone de construction, sans tenir compte
des zones de cours et jardin par exemple. Pour le projet, cet indice P/S = 1.5 maximum.
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3) Du respect de la situation préexistante au point de vue environnemental

- Le relief est respecté de maniére générale, et il n’y sera pas fait atteinte de maniére a le dénaturer.
Dans tous les cas, aucune modification ne pourra étre effectuée s’il s’avére que celle-ci risque de porter at-
teinte a la zone Natura 2000 située a I’Est.

- Le site gardera un caractére boisé. A cette fin, il ne sera pas constitué un registre des arbres a décou-
per, mais plutdt d’une part des zones ou la découpe sera privilégiée (tout en conservant le caractére boisé) et
d’autre part des zones ou la découpe sera a limiter au maximum.

- Néanmoins, les besoins en apport énergétique, notamment par 1’ensoleillement, ainsi que 1’appli-
cation des Options d’ Aménagemt du présent document sont des objectifs impérieux qui priment alors sur le
caractere boisé du site. Ce sont les seuls critéres qui primeront sur 1’objectif de maintien du caractére boisé du

site.

4) De I’affectation et de la densité des constructions :

- Le but est de créer 4 constructions. Les constructions & usage de professions libérales, de petit com-
merce de service, ou de toutes autres activités respectant le bon aménagement des lieux et compatible avec la
destination de la zone dans laquelle elle se trouve au plan de secteur sont admises secondairement a la fonc-
tion de logement, a condition que la surface n’excéde pas 40% de la surface habitable.

- La densité des constructions veillera & s’intégrer dans le cadre local. Ainsi, il s’agit de constituer des
maisons unifamiliales de préférence. Néanmoins, certaines de ces constructions pourront accueillir plusieurs
unités de logements, avec un maximum de deux unités par parcelle. Néanmoins, la moyenne du nombre
d’unités de logement ne pourra dépasser, sur 1’ensemble du site, deux unités de logements par lot, soit un
maximum de 8 unités de logements sur I’ensemble du site du périmétre du permis.

- L’implantation des batiments se fera de maniére &, a la fois respecter un alignement avec les autres
batiments, et permettre un acces par voiture aux voiries préexistantes. Le Plan Masse reprendra ses affecta-
tions de maniére plus précise.

5) De la zone de construction

La zone de construction se situera la limite de la zone d’habitat & caractére rurale sur le plan de secteur et la
limite de 17m de recul depuis I’axe de la voirie régionale.

- Selon I’avis du fonctionnaire délégué de la direction de liége 2, Monsieur Jean Lentz, la parcelle
comprend une "zone d’habitat & caractére rural linéaire sur 30 métres de profondeur" . Aprés rétablissement
des bornes, il s’avere que la profondeur est davantage de I’ordre de 28m. Nous nous basons sur ce chiffre
afin de dessiner la zone de construction. Néanmoins, le plan de secteur a été créé a une échelle de 1:10000, il
nous semble donc inadapté de considérer son application a une échelle plus grande, comme au 1:500. Ainsi,
la limite entre zone d’habitat & caractére rural sera représentée dans son esprit du 1:10.000, 3 une distance de
28m, parallélement a la limite de la parcelle.

- Egalement a prendre en compte au Sud de la parcelle, le recul de 10m & observer depuis 1’axe de la
voirie communale.
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6) De la situation juridique :

- Les points suivants seront de stricte application :
*Ne pas creuser & plus de 3m de profondeur
*Ne pas édifier de constructions non démontables a
moins de 17m de I’axe de la route régionale 2907 K20
*Ne pas construire 4 moins de 10m de ’axe de la
route communale
*Respect de la charte d’urbanisme et des Options
d’ Aménagement
*Pas de dérogation au plan de secteur

2907,A26

- Il existe des chemins a I’intérieur de la parcelle arriere (cadas-
trée 2907 K20). Ceux-ci ne constituent pas des servitudes de droit.

Schéma 38 : Acces piéton et
Bien que ces chemins constituent des servitudes de fait pour le voisin, voiture aux parcelles cadastrées
propriétaire des parcelles au nord du site, cadastrées 2907 A26 et 2907 2907 A26 et 2907 H20
~Jj{20, ceux-ci n’ont pas de valeur légale, le propriétaire des parcelles au

nord disposant d’un accés vers chacune de ces deux parcelles depuis la

route communale (voir Schéma ci-contre).

- 11 existe des documents cadastraux actant la vente de la parcelle visée par la présente demande de
Permis d’Urbanisation, par la Commune de Sart 8 MM GOEBBLES et POLIS (voir documents en annexe).
Celle-ci reprend notamment certaines conditions spéciales (détaillées en page 8).

Voici les adaptations que le demandeur propose. Si ces adaptations rencontrent 1’accord de la commune, elles
permettraient a la fois de rencontrer les Options d’Aménagement du présent document tout en s’adaptant aux
critéres urbanistiques modernes. D’un point de vue juridique, il est proposer de retranscrire les conditions
retenues et les adaptations dans les actes notariés de vente de chaque lot, ¢’est & dire entre le demandeur Mme
Marie-Frangoise MOSTAERT et les futurs acquéreurs.

A. La condition impose des surfaces de minimum 20 ares, alors que celles proposées par ce document en font
12. Au vu de I’évolution urbanistique du contexte, il nous semble inutile de conserver cette limite de 20 ares,
issue de la réflexion de 1929, et de la faire passer a 12 ares.

13 : Condition supprimée en 1967

“C : Condition respectée dans le permis

D. Condition respectée dans le permis

E. Condition a expiré a la vente de la parcelle en 1929

F. Condition peut étre maintenue pour les infractions futures, ou bien supprimée si I’autorité communale le
désire

G. Condition supprimée en 1967

H. Condition déja réalisée, via I’existence des cheminements piétons a ’intérieur de la parcelle cadastrée
2907 K20. Si la commune le désir, il peut étre étudier la possibilité de rétrocéder les chemins présents dans
la parcelle arriere (2907 K20), a sa charge alors de les entretenir.

I. Condition expirée en 1935

J. La condition peut disparaitre si la commune le désire. Dans le cas contraire, celle-ci devra effectuer a sa
charge la construction des voiries permettant I’accés aux parcelles ainsi crées.

K. Condition présumée réalisée en 1929.
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IVW. Prescriptions

[. GENERALITES :

Article 1. Le boisement des terrains est interdit, ainsi que les dépdts de ferrailles, de véhicules usagés ou
de toute autre de quelque nature que ce soit. Il en est de méme du placement ou du parcage des baraquements,
hangars, wagons, caravanes, chalets mobiles, baraques a frites et autres dispositifs similaires, y compris les
véhicules ou engins de toute nature.

Article 2. Sont également proscrits les établissements classés comme insalubres, dangereux ou incom-
modes. Les réservoirs a combustible non enfouis sont a exclure des zones de recul et latérales et & dissimuler
1 I’arriére par des plantations & feuillage persistant.

Article 3. Les radiers et chapes des constructions qui sont en contact direct avec le sol sont rendus étan-
ches et une bonne ventilation des vides ventilés éventuels est assurée.

Article 4. Des raisons impérieuses, ou d’intérét général, de type sociodémographique, écologique, en-
vironnemental, énergétique, social, urbanistiques ou de santé peuvent permettre de s’écarter des regles de
prescriptions, pour autant que ces raisons impérieuses ou d’intérét général soient clairement exposées et trai-
tées avec une argumentation solide et adéquate, dénuée d’un unique but de lucre, dans la demande de permis

d’urbanisme.

Atrticle 5. Les conditions d’un permis d’urbanisme s’écartant des régles du présent document, pour les
raisons et avec les formes reprises dans 1’article précédent, ne pourront étre d’application qu’au cas par cas.
Ainsi, I’existence d’un tel permis d’urbanisme ne pourra en aucun cas constituer une base d’argumentation a
la demande d’un autre permis d’urbanisme dérogeant du présent document.

II. DEFINITIONS :

Article 6. Au sens des présentes prescriptions, on entend par :

- Abords : zone contigué & la construction et comprenant la zone de recul, la zone de retrait latéral
(s’il échet) et la zone de cours et jardins.

- Alignement : limite entre le domaine public et les propriétés privées.

- Construction isolée : construction dont aucun des murs de fagade n’est bati sur ou contre une limite
mitoyenne.

- Front de batisse : plan principal formé par I’ensemble des fagades avant des constructions.
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- Hameau : ensemble de constructions, comprenant douze unités de logement maximum, organisées
autour d’une placette.

- Limite mitoyenne : limite constituée par le plan vertical ou, occasionnellement, par les plans
verticaux, et les plans horizontaux qui les joignent, séparant deux propriétés.

- Lot : terrain faisant I’objet d’un traitement différencié aux termes des prescriptions contenues dans
le présent cahier.

- Mur acrotére : mur situé au-dessus du niveau de la toiture ou de la terrasse destiné a, constituer des
rebords ou des garde-corps.

- Placette : zone publique centrale d’un hameau, autour de laquelle sont regroupées les constructions
constituant ce hameau.

- Terrain : parcelle ou ensemble de parcelles contigués, cadastrées ou non, appartenant 4 un méme
propriétaire.

- Volume principal : volume le plus important d’une ou de plusieurs constructions formant un
ensemble architectural, et qui, généralement, a le faite le plus élevé ou la toiture plate la plus haute.

- Volume secondaire : construction attenante au volume principal ou articulée a celui-ci, implantée
sur un méme terrain et ayant des hauteurs sous gouttiére/corniche et sous-faitage ou au mur acrotére
inférieures a celles du volume principal.

- Volume annexe : construction non attenante au volume principal ou a un volume secondaire,
implantée sur un méme terrain et présentant des hauteurs sous gouttiére/corniche et sous-faitage ou
au mur acrotére inférieur a celles du volume principal.

- Zone de recul : partie du terrain comprise entre I’alignement et le front de batisse.

- Zone de retrait latéral : partie du terrain comprise entre la zone de recul et la zone de cours et
jardins et se développant du c6té latéral de la construction jusqu’a la limite latérale du terrain.

- Zone de cours et jardin : partie non batie ou non encore bétie hors-sol du terrain, ne comprenant pas
la zone de recul, ni la zone de retrait latéral.

III. PROJET D’URBANISATION :

Article 7. Destination

§ler.

§2.

Chaque parcelle est susceptible de recevoir une construction destinée au logement.

Ce logement pourra revétir diverses formes, allant de la maison unifamiliale a I’immeuble & apparte-

ments, pour autant que le nombre d’appartements n’excéde pas 4 unités de logement par construction.
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§3.  Au maximum deux parcelles pourront accueillir un immeuble & appartements, le restant devra étre
consacré 4 I’habitation unifamiliale. Le nombre moyen d’unités de logement par construction ne pourra étre
supérieur a 2 sur I’ensemble du site du Permis d’urbanisation.

§4.  Les constructions a usage de professions libérales, de petits commerces de service, ou de toutes autres
activités respectant le bon aménagement des lieux et compatibles avec la destination de la zone dans laquelle
elle se trouve au plan de secteur (se référer aux dispositions du CWATUPE, articles 26 & suivants) sont ad-
mises secondairement 4 la fonction de logement a condition que la surface n’excéde pas 40 % de la surface

habitable.

Article 8. Morcellement

§ler. Le nombre de lot est de 4

§2.  Lelotissement tel qu’il est figuré au plan sera de stricte application et les lots ne pourront €tre subdivi-

sés ou modifiés sans I’obtention d’un permis d’urbanisation modificatif préalable, exprés et écrit, délivré par
“ie Collége Communal.

§3.  Lasuperficie de la parcelle est toujours supérieure ou égale 4 1150m?, la surface idéale tournant autour
de 1265m>
§4. Lorsque les parcelles sont contigiies, celles-ci ne peuvent étre regroupées afin d’y ériger une seule

construction destinée au logement qu’aux conditions suivantes :
1° respecter les éventuelles contraintes résultant des limites mitoyennes ;
2 le nombre total de logements doit rester supérieur ou égal a 4 sur I’ensemble du site.
Article 9. Modalité de division
§ler. Les cotes et les contenances des lots sont données graphiquement 3 titre indicatif. Le mesurage et le

bornage, aux frais des acquéreurs, détermineront la contenance et les cotes définitives des parcelles et seront
e plus conformes possible. Se référer au point XIV ARTICLE ADDITIONNEL pour davantage de détails.

IV. COMPOSITION DE CHAQUE LOT

Article 10.  La limite de la voirie publique et de ses dépendances est déterminée au plan de lotissement
conformément aux données fournies par les administrations compétentes et au vu des documents officiels.

Article 11. Les zones de résidence, d’équipement, zones vertes et d’espace public sont figurées au plan du
permis d’urbanisation. Elles devront étre strictement observées.

A. ZONE DE COURS FERMEE

Article 12.  Les zones de cours fermées comporteront les chemins et ouvrages nécessaires aux acces a la
parcelle. Les zones de cours fermées seront de plain-pied avec la voirie ou suivront le terrain naturel dans la
mesure du possible. On limitera les talus aux acces garage.
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Article 13.  Les zones de cours fermées pourront accueillir un emplacement de parcage en supplément du
garage construit, uniquement si cet emplacement respecte ’article 14 du présent document.

Article 14.  Aucune construction qui n’est démontable ne sera autorisée sur ces zones.

Article 15.  Les plantations a haute tige sont interdites dans la zone de cours fermée, a I’exception des plan-
tations nécessaires a la réalisation des haies. Un arbre sera planté au sein de cette cour fermée

B. ZONE DE CONSTRUCTION

Article 16.  L’implantation de constructions est obligatoire dans cette zone. Les représentations des bati-
ments dans le plan masse ainsi que dans la 3D sont réalisées a titre indicatif.

Article 17.  Les bétisses ne pourront dépasser les limites de cette zone ni en profondeur, ni en largeur.
Article 18.  Les constructions éventuelles de terrasses couvertes seront incluses dans ce périmétre.
Article 19.  Le faitage de la construction sera réalisé comme indiqué sur le plan masse.

C. ZONE DE COURS ET JARDINS

Article 20. Cette zone est réservée principalement aux plantations et & I’engazonnement partiel, pour autant
que les actes et travaux qui y sont entrepris respectent le caractére boisé du site, ainsi que son implantation
au plan de secteur en zone forestiére. La zone forestiére ne sera en aucun cas déboisée définitivement. Elle
conservera son caractére boisé

Article 21.  Les aménagements autorisés doivent étre congus de facon a maintenir et favoriser les éléments
ponctuels de qualité qui participent au maillage écologique du périmétre couvert par le permis d’urbanisation.
Toute modification du relief du sol est interdite.

Article 22.  Est admis le placement de mobilier de jardin tel que bancs, tables, siéges, feux ouverts d’une
hauteur maximum de 2,5m

Article 23.  Annexe : toutes les futures dépendances s’inscriront dans le périmétre de la zone aedificandi,
articulées a la volumétrie principale, présentant des matériaux de parement extérieur comparables & ceux uti-
lisés pour les volumes principaux.

Article 24. Seuls les abris de jardins seront autorisés en dehors de la zone de construction. Leur surface
au sol maximale ne dépassera pas 12m?. Leurs matériaux seront comparables a ceux utilisés pour les volumes
principaux et secondaires.

Article 25.  Les serres pourront étre réalisées en vitrage transparent et seront d’une surface maximum de
12m>
Article 26.  Vu I’affectation au plan de secteur, il est interdit de placer dans cette zone des éléments qui ne

viseraient pas un maintien ou une amélioration du caractére boisé du site. Ainsi, I’aménagement de piscines
ou de terrasses exclusivement minérales est particuliérement réprouvé.
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D. ZONE D’EQUIPEMENTS (Construits/Non Construits)

Article 27.  La zone d’équipements non construits pourra accueillir tout équipement permettant la viabili-
sation des parcelles, et ce y compris le systéme d’épuration, les raccordements d’impétrants et les raccorde-
ments 2 la route. Si la zone prévue devait s’avérer étre trop petite afin de permettre sa pleine utilisation, il sera
permis aux infrastructures de les dépasser. Aucune construction non démontable ne sera autorisée.

Article 28.  Chaque parcelle disposera d’une zone d’équipement constructible, mais strictement démonta-
ble, permettant la mise en place d’un local vélo, poussette et/ou d’un local poubelle. La surface indiquée sur
le plan masse est de stricte application. Néanmoins, cette zone pourra faire 1’objet d’une demande de déplace-
ment dans la demande de permis d’urbanisme, s’il s’avére que le nouvel emplacement permet de rencontrer
de maniére plus adéquate les options d’aménagement du présent document, ou bien si le nouvel emplacement
est bénéfique d’un point de vue énergétique, écologique ou environnemental.

\V. CONSTRUCTIONS ET ABORDS

A. IMPLANTATION

Article 29.  L’implantation des volumes et I’aménagement de leurs abords respecteront le relief du sol et se
réaliseront en fonction des lignes de force du paysage, bati et non béti, ainsi que de la trame parcellaire.

Article 30.  L’accés aux habitations sera prévu en fonction du niveau de la voirie par rapport au terrain
naturel. Ces accés seront situés le plus prés possible du niveau naturel du terrain.

Article 31.  En tout état de cause, les auteurs de projet tiendront compte de I’environnement direct existant
ou en cours d’élaboration (pour une implantation cohérente).

Article 32.  Les facades principales seront obligatoirement constituées d’ouvertures en plus d’une entrée de
garage si un tel emplacement devait étre prévu.

Article 33.  Les prescriptions du Code civil en matiere de vue sur la propriété de son voisin sont d’applica-
{ion.
Article 34.  Les constructions annexes sont autorisées, mais les superficies au sol de I’ensemble des volu-

mes annexes ne pourront dépasser 80 m2.

Article 35.  Le volume principal forme obligatoirement avec un éventuel volume secondaire, une compo-
sition volumétrique d’ensemble réalisée a I’aide d’un seul volume accolé.

Article 36.  Le volume secondaire doit s’articuler au volume principal sans en détruire la volumétrie.
B.  VOLUMETRIE
Article 37.  Les volumes principaux comprendront une toiture a deux versants droits de méme inclinaison

et de méme longueur de pente, le faitage étant paralléle a la plus grande longueur du batiment. L’inclinaison
sera comprise entre 25° et 35°, et s’inspirera de I’environnement béti.
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Article 38.  Les verriéres constituées de vitrage transparent, plan et de profilés de teinte sombre sont ad-
mises en toiture pour autant qu’elles se situent dans le méme plan que le versant de toiture et qu’elles soient
secondaires en rapport de la superficie de ce méme versant.

Article 39.  Les dispositifs d’évacuation des eaux pluviales seront de teinte gris zinc et de forme s’inspirant
des goutticres demi-lune dans le cas de tuiles ou de type ardennaise dans le cas d’ardoises

Article 40.  Pour des raisons écologiques, environnementales ou énergétiques, une toiture plate pourra étre
considérée. Le maitre d’ouvrage devra alors fournir, lors du dépot de la demande du permis d’urbanisme pour
la construction de I’habitation, un rapport présentant les avantages d’une telle architecture. S’il s’ avére que les
conclusions de ce rapport prouvent I’intérét écologique, environnemental ou énergétique d’une toiture plate,
alors celle-ci pourra étre édifiée, avec 1’accord de I’autorité communale. Cette autorisation ne pourra é&tre dé-
livrée qu’au cas par cas. Se référer au point suivant pour les autres cas concernant ces thémes.

Article 41.  Dans les volumes principaux, les toitures plates pourront étre utilisées comme toiture verte
ou a toute autre fin permettant de rencontrer les objectifs écologiques, environnementaux ou énergétiques du
batiment.

Article 42.  Dans les volumes secondaires éventuels, les toitures plates pourront étre utilités comme toi-
ture-terrasse, toiture verte ou a toute autre fin permettant de rencontrer les objectifs écologiques, environne-
mentaux ou énergétiques du batiment.

Article 43.  Les volumes secondaires éventuels pourront comprendre une toiture plate et jouxteront le vo-
lume principal ou s’y articuleront. En cas de toiture plate pour le volume principale, le volume secondaire
devra s’articuler au mieux d’un point de vue écologique, environnemental ou énergétique avec celui-ci.

Article 44.  La hauteur sous gouttiére du volume principal sera équivalente au minimum a deux niveaux,
dont un partiellement engagé dans la toiture et au maximum & deux niveaux francs sans pour autant &tre infé-
rieur a 3,80 m. La hauteur sous gouttiére étant bien entendu délimitée & partir du niveau le plus bas. En cas de
construction avec une toiture plate, ces prescriptions restent de mise.

Article 45.  Le rapport fagade - pignon du volume principal constitué sera nettement rectangulaire.
Article 46.  L’ensemble architectural sera congu a partir de volumes simples pouvant étre combinés.
Article 47. Sera exclue d’office toute dégradation du volume de base par des interpénétrations de toitures

sans articulation.

Article 48.  L’articulation entre volumes principal et secondaire pourra s’effectuer par tout élément pré-
sentant un caractére de « légéreté » et/ou de transition. Ainsi peuvent étre admis : une verriére, une toiture
plate-forme, un mur ou muret, des plantations... pour autant qu’ils s’harmonisent aux teintes et textures des
matériaux admis aux prescriptions particuliéres.

C. ECOLOGIE, ENVIRONNEMENT & ENERGIE
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Article 49.  En cas d’avancée technologique, technique, juridique, architecturale ou de quelqu’autre nature
que ce soit, permettant des améliorations au niveau écologique, environnemental ou énergétique sur le site
couvert par le permis d’urbanisation ou sur une surface plus large, celles-ci pourront €tre considérces, que ce
soit avant, pendant ou aprés la construction du volume principal ou de I’aménagement de la parcelle. Le maitre
d’ouvrage devra alors joindre a la demande de permis d’urbanisme un document relatif a cette pratique. Ce
document sera constitué et présenté dans un esprit pédagogique et devra contenir :

a. la présentation des détails de cette pratique.

b. les points positifs et négatifs et les conséquences écologiques, environnementales ou énergétiques,
engendrées par celle-ci.

c. dans la mesure du possible, la mention d’une source scientifique reconnue prouvant I’efficacité écolo-

gique, environnementale ou énergétique de cette pratique.

Article 50.  Tout pratique technologique, technique, juridique, architecturale ou de quelle qu’autre nature
que ce soit, permettant des améliorations au niveau écologique, environnementale ou énergétique pourra étre
considérée, pour autant que cette pratique respecte et s’inspire de I’ensemble des régles traitant du droit du
\jdéveloppement durable, et notamment :

a. le principe de précaution, formulé dans le Principe 15 de la Déclaration de RIO et inclus dans Darticle
D3. Du Code Wallon de I’Environnement, selon lequel ’absence de certitude scientifique ne doit pas retarder
1’adoption de mesures effectives et proportionnées visant & prévenir un risque de dommages graves et irréver-
sibles & ’environnement & un cofit socialement et économiquement acceptable.

b. Le principe de correction, par priorité a la source, des atteintes 4 I’environnement, également contenu
dans le Code Wallon de I’environnement, a 1’article D3.
c. Iarticle 191 (ex-article 174 CE) du Traité sur le fonctionnement de 1’Union Europ€enne traitant no-

tamment de la poursuite des objectifs de préservation, de protection et d’amélioration de la qualité de I’envi-
ronnement, de la protection de la santé et de I’utilisation prudente et rationnelle des ressources naturelles.

d. Iarticle 23 al3, 4° de la constitution belge traitant du droit & la protection d’un environnement sain.

e. L’article 37 de la charte des droits fondamentaux de I’UE traitant de la protection de I’environnement
et de I’amélioration de sa qualité.

f. L’article D2. du Code Wallon de I’Environnement prévoyant que toute personne, ce y compris la Ré-

gion et les autres autorités publiques, sont gestionnaires de I’environnement et garant de sa préservation et, si
1écessaire, de sa restauration.

D. CHOIX DES MATERIAUX ET DES COULEURS

Article 51.

§ler. Les chéssis des volumes principaux, secondaires et annexes situés sur un méme lot sont de méme cou-
leur. Afin d’éviter une trop grande rupture avec les constructions plus anciennes du village, les menuiseries
extérieures de teinte trop vive sont exclues.

§2.  Pour la composition des fagades les plus exposées aux bruits routiers, il est conseillé de se référer a la
réglementation spécifique (NBN S01-400-1).

§3. Les matériaux utilisés pour les parements des fagades seront:

- Soit des moellons de schiste ou grés schisteux, phyllades et quarto-phyllades. La pose sera-
marquée par une horizontalité et le rétablissement d’une ligne tout les 50/60 cm, avec un joint plat et léger
retrait, du ton du mortier naturel.
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- Soit des briques de ton rouge-brun, non vernies, neuves ou de remploi

- Soit le crépis de ton gris clair & beige, voir rouge-brun, pour autant qu’il s’harmonise avec les
tons des matériaux traditionnels environnant

- Soit la combinaison de deux de ces matériaux de parement

Les briques de tons clairs tel que beige, jaune, rose, etc. ... ne seront pas admises. Le rejointage ne contrastera
pas avec la magonnerie, il sera lisse, sans relief.

Le «sidding» n’est pas autorisé pour les bardages des fagades.
Le bardage bois en parement des élévations sera limité a 30% de la surface de I’ensemble des facades.

§4.  Idéalement, pour répondre a la tradition, les maisons ardennaises sont surtout construites en moellons
de schiste ou de grés schisteux, phyllades et quarto-phyllades. Dans ce cas, la pose sera faite suivant ’appareil
régional: horizontalité marquée dans la pose et rétablissement d’une ligne tous les 50/60 cm, avec un joint plat
en léger retrait, du ton du mortier naturel.

A défaut de la pierre, on pourra utiliser la brique rustique, rouge-brun, non-vernie, ou la brique de
méme type, dite «brique de réemploi».

Une combinaison de ces types de parements peut s’avérer intéressante si elle est bien équilibrée, d
méme qu’un association pierre-bois ou brique-bois, a condition de se limiter 3 deux matériaux différents.

Les chéssis et ouvrants des portes, fenétres et baies seront idéalement en bois teinté ou peint (pas d’as-
pect métallique)

Article 52.  En toiture :
§ler. Les matériaux de toiture sont choisis selon un principe de bon aménagement avec ce qu’il se fait dans
I’environnement direct.

§2.  Les toitures plates peuvent étre aménagées en toiture verte plantée ou en toitures-terrasses (pour les-
quelles les membranes hydrocarbonées et /ou synthétiques peuvent étre utilisées).

83. Une attention toute particuli¢re sera apportée au placement de panneaux solaires et capteurs solaires a
tubes sous vide. Ceux-ci sont autorisés sur les toitures & versants, les toitures plates ou les facades a condition
de s’intégrer de maniere harmonieuse a la composition architecturale et au cadre environnant.

§4 Les matériaux considérés seront:

- Soit I’ardoise naturelle ou artificielle dont la tonalité parait naturelle

- Soit la tuile de ton gris foncé non brillant

- Soit le vitrage clair et plan en complément d’un des deux matériaux ci-avant dans le cas de
verricre, véranda ou capteur solaire

- Soit un matériau d’étanchéité adapté en cas de toiture plate (volumes secondaires et/ou de
liaison)

- Soit la toiture végétale en surfaces réduites

Pour les cheminées, le matériau apaprent sera soit identique au parement des élévations, soit ’ardoise de teine
similaire a la toiture, soit I’inox de teinte sombre et mate.

§5. Les souches de cheminées sont réduites en nombre et, lorsqu’il s’agit de toiture a versants, sont situées
a proximité du faitage. Le matériau employé pour ces souches est soit celui du parement des facades de la
construction concernée (excepté le verre), soit de teinte similaire & la toiture. Une exception peut cependant
étre faite quant a I'utilisation de tubes métalliques.
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§6.  Les souches de cheminées sont réduites en nombre et, lorsqu’il s’agit de toiture a versants, sont situées
& proximité du faitage. Le matériau employé pour ces souches est soit celui du parement des fagades de la
construction concernée (excepté le verre), soit de teinte similaire & la toiture. Une exception peut cependant
étre faite quant a I’utilisation de tubes métalliques.

E. BAIES ET VITRAGES

Article 53.

§1.  Les fagades du volume principal ne peuvent étre entiérement aveugles, a I’exception du pignon situé
en limite mitoyenne. Cette exigence pourrait ne pas étre respectée pour une seule facade et pour la totalité de
celle-ci, & condition qu’elle soit composée de différents plans (retrait, encorbellement...).

)§2. Les facades bien orientées par rapport & la course du soleil peuvent comporter une ou plusieurs baies
de large ouverture permettant d’exploiter les apports solaires.

§3.  Des pare-soleil peuvent étre placés sur les fagades Sud, Sud-Est ou Sud-Ouest au-dessus des baies
pour protéger de 1’ensoleillement I’été et permettre 1’entrée du soleil I’hiver. Les pare-soleil peuvent étre sous
forme de recul de baies par rapport a la toiture ou par rapport aux murs de parement et d’éléments architectu-
raux servant de pare-soleil peuvent étre placées devant les baies concernées.

§4.  L’ensemble des baies totalisera une surface inférieure a celles des parties pleines des €lévations en ce
non compris les toitures (tenant compte bien sir des particularités de I’orientation, de la nécessité des jours et
des vues ainsi que de la relation espace privé — espace public).

§5. Les fenétres rondes ou carrées sont a éviter.

§6. Dans le cas du percement d’une baie dans une magonnerie, le choix de la dominante verticale sera
pris.

§7.  Dans le cas d’un ensemble de plusieurs chassis, on veillera & introduire une dominante verticale dans

la composition des chassis.

F. GARAGES

Article 54.  En cas de construction d’un garage, celui-ci sera incorporé ou annexé au volume principal ou
secondaire (les garages isolés en fond de parcelle et hors des zones de construction sont interdits).

Article 55.  En cas de construction d’un garage, celui-ci se situera en fagade avant uniquement ou congue
dans un volume situé le plus prés possible de la voirie, dans la zone de garage ou dans la zone de construc-
tion.

Article 56.  Le niveau de I’éventuel garage sera proche du niveau de la voirie.

Article 57.  Les emplacements de parcage respecteront le caractere paysager des lieux. Ils seront en tout cas
ordonnés et discrets.
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VI. MESURES RELATIVES A L’ECOULEMENT DES EAUX SUPER-
FICIELLES & A EGOUTTAGE

Article 58.  La mise en place ou ’utilisation de puits perdus est interdite.

Article 59.  Le syst¢me d’assainissement sera étudi€ en collaboration avec les autorités communales et leur
écoconseillier.

Article 60.  Le systéme retenu sera réalisé conformément a la réglementation en vigueur au moment de la

délivrance du permis d’urbanisation et conformément aux impositions des Autorités communales. Ce réseau
sera entretenu de maniére a répondre aux normes fixées par ladite réglementation.

Article 61.  Considérant qu’aucun hydrant n’est présent & moins de 230 métres, une nouvelle borne incen-
die sera placée en bordure de vorie entre les lots 2 & 3. Le débit de cet hydrant devra étre de 20m? par heure
pendant 2 heures. A défaut d’un réseau de distribution suffisant, il conviendra de suppléer en recourant a un
approvisionnnement en eau courant ou stagnante telle que prévu aux conditions de la CM. du 14/10/75. Cettr
citerne aura les caractéristiques suivantes: capacité minimal de 40m?®; afin de garentir un remplissage optimal,
son remplissage sera assuré par un raccordement a une descente de toit (eau pluviale). Le premier remplissage
peut €tre assuré par le SRI avant mise en service. La capacité de la citerne doit étre prouvée par la fourniture
d’une copie de facture. Elle devra étre accessible facilement aux véhicules incendie eet étre signalée indivi-
duellement conformément a la CM sus-nomée. Une conduite d’aspiration rigide d’un diamétre de intérieur de
100mm doit étre placé a demeure. L’extrémité immergée sera pourvue d’une crépine et I’orificie a I’extrémité
destinée a recevoir un tuyau d’aspiration mobile est garni d’un demi-raccord symétrique (AR du 30/01/1975)
en position «Iévres» et obturé par un demi-raccord bouchon retenu par chainette. L’accessibilité et 1’aspiration
devront étre testées par le SRI de Verviers avant I’occupation des lots.

VII. LES DECHETS DE JARDIN

Article 62.  Chaque parcelle devra veiller, dans la mesure du possible, & comporter un dispositif efficace
a recueillir les déchets de jardin et de cuisine d’origine végétale, permettant leur transformation en compost
utilisable sur place.

Article 63.  Ce dispositif sera fixé au sol, sur fond creux et drainé ; ses parois permettront une aération per-
manente des déchets.

Article 64.  L’ensemble devra étre discret et de teinte sombre. Ses dimensions seront proportionnelles a la
superficie du jardin, soit 1 m* minimum pour une surface de 250 & 500 m?, augmenté de 1 m? par surface de
500m? supplémentaires.

Article 65. 1l sera installé dans un endroit retiré de la propriété de maniére a ne pas incommoder les voi-
sins.
Article 66.  La demande de permis d’urbanisme devra mentionner précisément sur le plan d’implantation,

la nature et les dimensions du dispositif proposé pour le compostage.

VIII. CLOTURES & PLANTATIONS
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Article 66.  Les terrains sont délimités et séparés entre eux par des clotures ou des haies s’intégrant dans le
paysage. La cloture ou I’implantation de haies sera érigée dans un délai de 2 ans a dater du début des travaux

de construction.

Article 68.  Lorsque la cldture est naturelle, la haie est constituée d’espéces et d’essences locales et va-
riées.

Article 69.  Ces haies peuvent étre éventuellement doublées d’un treillis tendu, a larges mailles, de couleur
verte.

Article 70.  Les clétures en béton ou en métal couleur acier ne sont pas autorisées.

Article 71.  Les clbtures ont une hauteur maximale de 1,2 métre lorsqu’elles sont implantées en zone de

recul et de 2 métres lorsqu’elles sont en zone de cours et jardins ou en zone de recul latéral.

Mrticle 72.  Le nombre de plans au métre courant sera fonction de I’essence choisie de fagon a garantir un
écran efficace.

Article 73.  Les choix concernant les plantations respectent au mieux les espéces ligneuses indigenes et
locales.

Article 74.  En cas d’accord entre les propriétaires, une partie de la limite qui leur est commune pourra
étre dispensée de la plantation d’une haie. Une telle opération doit pouvoir permettre une mise en commun de
certaines activités, par exemple un potager commun, ou bien un compost commun.

[X. MESURES RELATIVES A LA SALUBRITE, LA SOLIDITE ET LA
PROTECTION CONTRE L’ INCENDIE

Article 75. Il est rappelé, pour autant que de besoin, que les constructions destinées au logement respec-
tent toutes les réglements et normes relatives a la salubrité des logements et la salubrité publique, en vigueur
_iu moment de leur construction.

Article 76.  Les constructions tiennent compte des contraintes sismiques dans leur conception et le dimen-
sionnement de leurs structures. Pour les indications de conception et de dimensionnement des structures pour
la résistance au séisme, il faut se référer 3 PEN 1998-1 :2004, partie magonnerie, ainsi qu’a un document réa-
lisé en 2003 par le département M&S de I’Université de Liége intitulé « Guide technique Parasismique Belge
pour Maisons Individuelles ».

Article 77.  Une étude géotechnique sera reliée au droit de chaque lot de maniére a établir les risques asso-
ciés a I’éventuelle présence de mines et/ou puits de mine qui n’auraient pas été recensés par la Cellule sous-
sol/Géologie du SPW, de sites karstiques et/ou de carricres.

Article 78.  Les futurs bétisseurs prendront en compte les recommandations émises par 1’étude géologique
et géotechnique quant aux types de fondations a mettre en place.

Article 79.  Toutes les constructions respectent les normes NBN relatives a la prévention incendie des lo-
gements qui sont en vigueur au moment de leur construction.
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X. RELIEF DU SOL

Article 80.  Les constructions sont congues de maniére & s’accorder avec le niveau du terrain, tel que déter-
miné apres réalisation des voiries, et ce, de fagon a limiter les déblais et remblais.

Article 81.  Lors d’une demande de permis de constructions groupées, les déblais et remblais sont équili-
brés afin de limiter 1’évacuation des terres hors du site.

XI. PUBLICITE

Article 82.  Les enseignes ne sont pas autorisées.

Article 83.  Seules la publicité pour la vente et/ou la location d’un logement ou d’un terrain compris dans
le périmetre couvert par les présentes prescriptions, ainsi que les installations de chantier, sont autorisées.

Article 84.  Les panneaux relatifs 4 la premiére mise en vente ne pourront dépasser deux métres carrés
; ceux relatifs aux opérations subséquentes ne pourront dépasser un métre carré; leur forme et leur coulet
conserveront le caracteére de calme et de discrétion recherché pour I’ensemble du lotissement.

Article 85.  Une plaque de notoriété est également admise, dés lors qu’elle est fixée a plat sur la facade et
que sa surface n’exceéde pas 1m?2

XII. ENTRETIEN DES LOTS

Article 86.  Les terrains non bétis doivent étre réguliérement entretenus (fauchage, échardonnage, etc.) et
cela, dés leur acquisition.

Article 87.  Les acquéreurs seront tenus de veiller a I’entretien de la voirie sur toute la largeur a front de la
ou des lots acquis par eux. Les acquéreurs seront tenus pour responsables vis-a-vis des vendeurs et de la com-
mune apres la réception des travaux de tous les dégits qui seraient occasionnés directement ou indirectement
par eux ou par leurs entrepreneurs ou leurs sous-traitants a la voirie et aux diverses canalisations souterraines
ou de surface. Un état des lieux contradictoire devra étre réalisé pour tous travaux aux frais des propriétaire
des lots.

Article 88.  Les acquéreurs veilleront a I’entretien et au déneigement des trottoirs en face de chaque lot.

XIII. CHANTIER

Article 89.  Pendant les travaux, le propriétaire doit imposer 4 son entrepreneur le bon entretien des abords
du chantier. Toutes les terres excédentaires non prévues en remblais dans le permis d’urbanisme seront, dés le
niveau rez-de-chaussée terminé, évacuées hors du lotissement. Les déchets seront enlevés réguliérement et ne
peuvent rester sur le terrain aprés 1’occupation du batiment.

XIV. ARTICLE ADDITIONNEL

Article 90.  Concernant la contenance des parcelles : la surface exacte des lots sera fixée par mesurage et
bornage réalisés aux frais de I’acquéreur par le bureau auteur du document relatif aux prescriptions urbanisti-
ques du permis d’urbanisation. Le plan de la parcelle sera annexé a 1’acte authentique.
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de liege

Commission de gestion
du Parc naturel Hautes
Fagnes - Eifel

Route de Botrange, 131
B-4950 Robertville

Tél. : 080 44 03 00

Fax : 080 44 44 29
info@botrange.be
www.botrange.be
www.provincedeliege.be

N° entreprise :
0850.668.125

| Tourisme

X Parc naturel Hautes Fagnes - Eifel

Votre correspondant :
Philippe Laschet : 080 44 03 92
philippe.laschet@hautes-fagnes-eifel.be

Objet : Liste de plantes indigénes adaptées a notre climat

Pourquoi favoriser les espéces indigénes ?

1.

Points de vue écologigues

Ces espéces sont adaptées a notre sol et notre climat ;

Dans sa communauté de vie naturelle, chaque espéce offre a la faune indigéne
une source de nourriture, une habitation et une possibilité d’hibernation ;

Les espéces indigénes forment des « corridors » entre les différentes milieux de
vie (biotopes) de la faune régionale et renforcent ainsi le réseau écologique.

Points de vue économigues

Frais d’achat moins élevés ;
Les plantes indigénes ont généralement une plus grande espérance de vie ;
Ces plantes sont plus faciles a entretenir.

Points de vue esthétiques

Maintien du paysage typique de la région ;
Identification avec le pays, pas de phénoméne de mode ;
Besoin d’équilibre et d’harmonie.

Aspects culturels et pédagogiques

Maintien et développement du paysage culturel ;
Mesures éducatives pour la compréhension de la nature ;
Conservation de la faune et de la flore ;

L’homme participe au cycle de vie.



Nom latin

Nom francais

Remarques

Acer
pseudoplatanus

Erable sycomore

10-30 m; nécessite un sol riche et
humide.

Alnus glutinosa

Aulne glutineux

10-25 m; nécessite un sol humide
ou détrempé (prés de l'eau).

Betula pendula

Bouleau blanc

10-25 m; peu exigeant; a ne pas
planter pres de conduites
(enracinement puissant).

Betula pubescens

Bouleau pubescent

10-25 m; préfére les sols
détrempés.

Carpinus betulus |Charme 5-25 m; convient pour les haies,
préfére des sols riches et
profonds.

Corylus avellana |Noisetier 2-6 m; buisson peu exigeant;

préféere la mi-ombre; supporte
d’étre retaillé; noisettes
comestibles.

Crataegus Aubépine a deux styles | 2-10 m; convient pour les haies;

laevigata attire beaucoup d’oiseaux pour la
nidification.

Crataegus Aubépine a un style 3-6 m; convient pour les haies;

monogyna attire beaucoup d’oiseaux pour la

nidification.

Cytisus scoparius

Genét a balais

60-200 cm; buisson poussant sur
les sols pauvres; décoratif;
graines vénéneuses.

Fagus sylvatica

Hétre

10-40 m; bien adapté au climat
de I’Eifel ; convient pour les
haies.

Frangula alnus

Bourdaine

1-4 m; préfére les sols argileux
lourds et détrempés; aime la
lumiére. Effet purgatif.

Rubus idaeus

Framboisier

50-150 cm; nécessite un sol
humide et riche; fruits
comestibles.

Rubus Fruticosus

Ronce

50-200 cm; nécessite un sol
humide et riche; supporte
I'ombre, fruits comestibles.

Juniperus
communis

Genévrier commun

4-10 m; adapté aux sols pauvres;
toujours vert; croissance lente.

Malus sylvestris

Pommier sauvage

8-12 m; aime les sols frais et
riches. Fruits comestibles aprés
préparation (gelée de pommes).

Populus tremula

Peuplier tremble

5-20 m; peu exigeant; préféere les
sols humides et riches,

Prunus padus

Merisier a grappes

5-12 m; préfére les sols humides
et riches.

Prunus spinosa

Prunellier

1-3 m; offre refuge aux oiseaux,
attire les abeilles; fruits
comestibles.

Quercus robur

Chéne pédonculé

20-50 m; préfére un sol plutét
humide; supporte un climat rude.

Ribes uva-crispa

Groseillier a
maquereau

20-120 cm; sur sols pierreux et
riches; fruits comestible;
beaucoup d’'autres espéces du
genre Ribes- (groseilliers).

Rosa canina

églantier

1,2-3 m; buisson épineux.




Salix alba

Saule blanc

5-30 m; nécessite un sol
détrempé, boueux (prés de
I'eau); plutdt calcicole.

Salix aurita

Saule a oreillettes

50-300 cm; trés peu exigeant,
pour des sols détrempés, acides.

Salix caprea

Saule marsault

2-10 m; grand buisson; nécessite
un sol humide et riche.

Salix cinerea

Saule cendré

1-6 m; pour terrains humides
(prés de l'eau).

Salix fragilis

Saule fragile

5-20 m; pour terrains humides,
pauvres en calcaire (prés de
I'eau).

Salix purpurea

Saule pourpre

1-6 m; préfére les sols détrempés
et riches; plutdt calcicole.

Salix triandra

Saule Amandier; saule
a trois étamines

1-4 m; moins adapté a I’Eifel:
plutét calcicole, sensible aux
gelées tardives; pour sols
humides (prés de i'eau).

Sambucus nigra

Sureau noir

3-6 m; buissonnant; supporte
d’étre retaillé; fleurs et fruits
décoratifs; baies comestibles;
pousse sur les sols riches en
nitrates.

Sambucus
racemosa

Sureau rouge

1-3,5 m; buissonnant; supporte
d'étre retaillé; fleurs et fruits
décoratifs.

Sorbus aucuparia

Sorbier des oiseleurs

5-15 m; peu exigeant, convient
pour les sols pauvres et acides;
décoratif.

Sorbus aria

Alisier blanc

2-10 m; préfére un sol léger et un
emplacement ensoleillé.

Tilia cordata

Tilleul a petites feuilles

10-30 m; préfére un sol riche et
plutét humide. Plus robuste que
le tilleul & grandes feuilles.

Tilia platyphylios

Tilleul a grandes
feuilles

15-40 m; préfére un sol riche et
plutét humide.

Uilmus glabra

Orme montagnard

20-40 m; préfére un sol argileux
riche et bien aéré (pierreux).

Viburnum opulus

Viorne obier

2-4 m; préfére un sol riche et
calcareux; baies toxiques;
sensible aux attagues d’insectes.
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Annexe au plan de situation n°212062-SIE-1 indice B
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ANNEXE AU PLAN DE SITUATION N°212062-SIE-1 INDICE B

Le plan de situation n°212062-SIE-1 indice B reprend les sources de données suivantes :

- Levé de terrain effectué par la société MREYEN VERMESSUNGSBURO PGmbH en date

du 10/01/2013,
- Plan de situation papier envoyé par la société TECTEO REF K6C12102246 en date du

30/10/2012
- Plan de situation papier envoyé par la société BELGACOM REF 1228933 en date du

18/10/2012
- Plan de situation électronique envoyé par le société SWDE Réf 1218703 en date du

16/10/2012
- Plan de situation papier envoyé par la société ORES Réf PCA/BD/1234263 en date du

17/10/2012

L’ensemble des intervenants extérieurs 3 MREYEN VERMESSUNGSBURO précisent
dans leur courrier le caractére indicatif des données envoyées. Toute personne
désirant intervenir de quelque maniére que ce soit sur le site d’étude, et qui se basera
pour ce faire sur les informations reprises dans le Plan de situation ci-attaché,
n°212062-SIE-1 indice B, devra préalablement, et de maniére impérative, se renseigner
auprés des gestionnaires d’impétrants nommés ci-dessus afin de connaitre la
situation exacte de ces conduites.

MREYEN VERMESSUNGSBURO décline toute responsabilité en cas de dégats
provoqués suite au non-respect de ces indications.

E MREYEN Vermessungbiiro PGmbH - Klosterstra’e 12 B-4780 ST-VITH

MREYEN Tél ; +32 (0) 80 22 66 86 + Fax : +32 (0) 80 22 66 96 « Email : info@geo314.eu - Site : www.landmesser.be
Vi bii
emesTe TVA BE0861.060.882 « ING IBAN BE17 3401 3420 7521 BBRUBEBB






Notice d’évaluation des incidences
Environnementales

1. DEMANDEUR

Nom : SCHUL
Prénom : Jean—-Denis
Qualité :Urbaniste, agissant pour le compte des Epoux Marie-Frangoise

MOSTAERT & Maitre Lucien ROBBERTS

Domicile: Jean-Denis SCHUL : Rue de la chapelle, 3 - 6720 HABAY
Epoux MOSTAERT - ROBBERTS : Rue Gaston Barla, 27 — 4910 POLLEUR (THEUX)

Numéro de téléphone: Jean-Denis SCHUL : 0491/94.03.04.
Maitre Lucien ROBBERTS : 0497/44.73.68

Date de la demande : Mai 2013

2. PRESENTATION DU PROJET

o Pour chacune des phases, décrire le projet selon les aménagements et constructions prévus en indiquant
les principales caractéristiques de ceux-ci (superficie, dimensions, etc.):

Le projet consiste au découpage des parcelles cadastrée comme suit
Jalhay, 2° DIV SART, N°2907 M 23 & N°2907 K 23. La superficie de ces
parcelles est de 5061,758 m? pour la parcelle N°2907 M 23 et de 15040,959
m? pour la 2907 K 23. Avec 1l’exclusion de la zone arriere de la aprcelle
(voir plan), ce découpage entraine la constitution de 4 lots de 1265 m? de
moyenne, chacun pouvant accueillir une construction destinée a
1’habitation. Attention, la demande de permis d’'urbanisation ne concerne
que la parcelle cadastrée N°2907 M 23, d'une superficie de 5061,758 m?,
excluant ainsi la parcelle arriére et imposant alors 1’affectation de
cette derniére en une Zone Tampon entre le projet de lotissement et la
zone Natura 2000.

o Mention des divers travaux s’y attachant (déboisement, excavation, remblayage, etc.):

Excavation : sera effectuée, tout travaux d’excavation nécessaire a la
construction des habitations, en ce y compris la mise en place du gros
euvre, pour autant que les deux points suivants solent respectés

- Interdiction de creuser & plus de 3 métres de profondeur, le site
se trouvant en zone de surveillance autour des sources de Spa.

- Respect des lignes de forces du paysage et du dénivelé naturel du
terrain. Ainsi, les éventuels travaux d’excavation en seront
effectués qu’en respectant le relief du terrain, tel que décrit
dans le plan de situation.
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Déboisement : sera effectué, tout déboisement permettant de poursuivre
conjointement les trois objectifs suivants:

- La réalisation des objectifs repris dans les options d’aménagement
du Permis d’Urbanisation, en ce y compris les mesures d’économie
d’énergie et d’ensoleillement.

- L’'application du Plan Masse, reprenant des zones de maintien du
boisement et d’autres a déboiser

- Le maintien irrémédiable du caractére boisé du site dans sa partie
forestiére et le caractére de transition vers une zone forestieére
dans sa partie constructible.

Remblayage : le remblayage sera considéré afin de parvenir & 1’un des deux
objectifs suivants
- Le maintien du relief général du site
- La réalisation des objectifs repris dans les options d’aménagement
du Permis d'Urbanisation, en ce y compris les mesures concernant
le traitement des eaux usagées.

o Mention des modalités d’opération ou d’exploitation (procédés de fabrication, ateliers, stockage,...):

/

Joindre tous les documents permettant de mieux cerner les caractéristiques du projet (croquis, vue en coupe,
etc.).

3. SITUATION EXISTANTE DE DROIT EN AMENAGEMENT DU TERRITOIRE, URBANISME ET
PATRIMOINE

o Indiquer en surimpression sur le plan de secteur la destination et/ou périmétre du terrain.
Le site est repris au plan de secteur en partie en Zone d’habitat a
caractére rural (& front de voirie), et en partie en zone forestiére (zone

exclue). Se référer a la partie « Analyse du contexte » du Permis
d’Urbanisation pour d’avantage de détails.

o Indiquer la destination du terrain au plan communal d’aménagement (PCA).

Non pertinent

o Le terrain est-il situé :

o dans un lotissement non périmé? OUI{CNON }
o dans un périmétre de protection et/ou inscrit sur une liste de sauvegarde? OUICNON)
o a proximité d’un centre ancien protégé, d’un bien immobilier classé, d’un site OUI ,m,

archéologique?

o dans un périmétre de protection visé par la loi du 12 juillet 1973 sur la OU]
conservation de la nature, modifiée notamment par le décret du 6 décembre =
2001 relatif aux réserves naturelles ou forestiéres, sites Natura 20007




o 4 proximité d’un périmétre de protection visé par la loi du 12 juillet 1973 sur  [(COUITINON |
la conservation de la nature, modifiée notamment par le décret du 6 décembre
2001 relatif aux réserves naturelles ou forestiéres, sites Natura 20007

Présence de la zone Natura 2000 “Fagnes de Stavelot et vallée de 1l'Eau
Rouge”. Se referrer a la partie « Analyse du contexte » du Permis
d’ Urbanisation pour d’avantage de détails.

4. DESCRIPTION DU SITE AVANT LA MISE EN (EUVRE DU PROJET

o€ inférieure a 6%
o entredet [5%

o supérieurea 15 %

o Relief du sol et pente du terrain naturel:

o Nature du sol:

Le site est constitué de sols limono-caillouteux & charge schisto-gréseuse
ou gréseuse et a drainage naturel favorable. Le contexte général de la
zone est contrasté au point de vue érosion et ruissellement. La partie
Ouest, cbté autoroute, posséde des caractéristiques de ruissellement
diffus élevé et un risque d’'érosion hydrique moyen a élever (le risque
d’érosion hydrique représente le risque de perte en sol). A 1'Est du site,
cété parc Naturel, le ruissellement diffus est faible et risque d’érosion
hydrique est par contre trés élevé.

o Occupation du sol autre que les constructions existantes (friche, terrain vague, jardin, culture, prairie,
forét, lande, fagnes, zone humide, etc.):

Le site, bien que repris en partie en zone d’habitat a caractere rural,
donne majoritairement 1’image d’une zone boisée. A 1'intérieur de la
parcelle, des natures de boisement différentes sont constitués.

o Présence de nappes phréatiques, de points de captage:

Le site se trouve en zone de surveillance autour des sources de Spa.
Ainsi, il est interdit de creuser a plus de 3m.

o Direction et points de rejets d’eau dans le réseau hydrographique des eaux de ruissellement:

Afin de préserver au mieux la zone Natura 2000, 1’écoulement des eaux
assainies se fera vers la voirie régionale, & 1l'ouest du site. Voir le
Plan masse pour le détail graphique. Dispersion dans le sol d’une partie
des eaux assainies, et accord de la SWDE pour réinjecter une partie des
eaux assainies dans le réseau. En tout cas, tout doit é&tre mis en cuvre
afin d’éviter des rejets vers la zone Natura 2000.
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o Cours d’eau, étangs, sources, captages éventuels:
Présence de la Hoégne, a 150m du site du projet.
o Evaluation sommaire de la qualité biologique du site:

Qualité biologique correcte en bord de route, va en s’améliorant & mesure
de l'avancée vers la zone Natura 2000, qui présente une qualité biologique
exceptionnelle.

o Evaluation sommaire de la qualité du site Natura 2000, des réserves naturelles ou forestiéres:

Ensemble de milieux forestiers et de milieu ouverts, tourbeux ou para-
tourbeux, de grande qualité, échelonnés d’'une part, au long de 1’Eau Rouge
depuis sa source aux abords des Fagnes de Malmedy jusqu’a Ster et d’autre
part, au long de la Hoégne. Vallées ardennaises typiques aux eaux trés
acides et torrentueuses.

Qualité et importance: Présence de la Chouette de Tengmalm, du Pic noir et
du Pic cendré. Ensemble de landes tourbeuses, boulaies sur tourbe, landes
seéches, bas-marais, tourbiéres hautes, prairies & Fenouil et réplique de
forét feuillues de trés grand intérét biologique. Présence de milieux
tourbeux de qualité. Présence de landes & Juniperus communis (rarissime
dans la région). Richesse de la flore, de 1l’entomofaune (insectes) et de
l"avifaune (oiseaux).

o Raccordement 4 une voirie équipée (route, égout, eau, électricité, gaz naturel,...):

Voir plan masse : raccordement existant & la N640. Présence & proximité de
poteaux électriques (RESA), de 1l’eau courante et de réseaux de
télécommunication.

o Présence d’un site classé ou situé sur une liste de sauvegarde? OuI 'm'
o Présence d’un site archéologique? OuI 'm'
¢ Présence d’un site Natura 2000, réserves naturelles ou réserves forestiéres? OUI{NON J

==> Pas directement dans le site, & proximité
5. EFFETS DU PROJET SUR L’ENVIRONNEMENT

a) Le projet donnera-t-il lieu a des rejets de gaz, de vapeur d’eau, de poussiéres ou d’aérosols

o dans ’atmosphére? imil

—

o Indiquez-en:
o la nature;

o le débit.
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b) Le projet donnera-t-il lieu a des rejets liquides

o dans les eaux de surface? —
o dans les égouts? —
o suroudans le sol?

o Indiquez-en:
o la nature (eaux de refroidissement, industrielles, pluviales, boues,...);

Le projet est uniquement destiné & des habitations, pas d'autres
affectations possibles. Rejet d’eaux assainies, apreés passage dans un
systéme de micro-station d’épuration.

o) le débit ou la quantité

De 4 3 16 EH maximum

Un plan indiquant le(s) point(s) de déversement dans les égouts ou dans les cours d’eau doit étre joint au
dossier.

c¢) Le projet supposera-t-il des captages?
Néant

o en eau de surface:

o lieu:
o quantité:
o en eaux souterraines:
o dénomination du point de captage:
o quantité:

d) Description de la nature, de la quantité, du mode d’élimination et/ou de transport choisis pour les sous-
produits et déchets produits par le projet envisagé.

Néant
- o . . » - |
e) Le projet pourra-t-il provoquer des nuisances sonores pour le voisinage? m

o de quel type?
o de fagon permanente ou épisodique?

J) Modes de transport prévus et les voies d’accés et de sortie:

o pour le transport de produits:

Néant
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o pour le transport de personnes:

Acces voiture via deux entrées vers la N640. Accés piéton par la méme
entrée, plus accés piéton via le chemin communal au sud vers la zone
forestiére (voir Plan Masse)

o localisation des zones de parking:

Constitution de garages par volume secondaire.

o localisation des pipe-lines, s’il y en a:

g) Le projet portera-t-il atteinte a I’esthétique général du site? NON

Le but du projet est de maintenir un environnement de qualité. La qualité
du site apporte un cachet au projet d’habitation. Ainsi, en cas de
détérioration de 1’esthétique du site, le projet dans son ensemble se
verrait également détérioré, ce qui n’est absolument pas recherché.

h) Le projet donnera-t-il lieu a des phénoménes d’érosion? - OUICNONY

—

i) Intégration au cadre biti et non biti:

Le projet procéde & une urbanisation relativement plus dense par rapport
au cadre bati, mais sans pour autant é&tre disproportionné. Deux raisons
majeures a ce choix de densité :
- La présence, a quelques dizaines de métres, d'un arrét de bus
desservant de maniére correcte la zone.
- L’existence a cet endroit d’une poche d’habitat, contrant le cadre
bati général de type périurbanisation.

Ainsi, ces deux éléments doivent pousser a une urbanisation de cette zone.

Néanmoins, 1l ne s’'agit pas de s’écarter définitivement du cadre bati
local : il sera ainsi constitué deux maisons villas, de type maison quatre
facgades, accompagnées d’'une construction composée de deux maisons
bimitoyennes.

J) Compatibilité du projet avec les voisinages (présence d’une école, d’un hdpital, d’un site Natura 2000,
d’une réserve naturelle, d’une réserve forestiére, etc.).

Le projet est compatible avec le voisinage composé de maisons
unifamiliales. Il permet une pérennisation des gquelques services présents
par l’accroissement de la population. Il profite des accés sécurisés vers
les pdles de transport en commun, les pérennisant également pour la méme
raison.

De plus, la constitution d’une zone de tampon entre la zone urbanisable et
la zone Natura 2000 fixe dans un document réglementaire 1’inviolabilité et
la recherche de la mise en valeur de cette zone Natura 2000.
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Enfin, le projet ne va pas & l’encontre de la mission du Parc Naturel
Hautes-Fagnes Eifel.
k) Risques d’autres nuisances éventuelles.

Néant

{) Modification sensible du relief du sol. Dénivellation maximale par rapport au terrain naturel.
Non pertinent

m) Boisement et/ou déboisement.

Se référé a la partie « 2. Présentation du projet ».

n) Nombre d’emplacements de parkings.

De 4 a 8

0) Impact sur la nature.

Préservation de la zone Natura 2000 renforcée. De plus, le projet favorise
la biodiversité car les plantations projetées sont des especes indigenes,
avec promotion pour une représentation de toutes les strates (arbres,

arbustes et graminées).

p) Construction ou aménagement de voirie.
Néant

q) Epuration individuelle.

Systéme de micro-station d’épuration, a étudier par chaque constructeur,
dans la zone prévue & cet effet. Possibilité de constituer des équipements
en commun, mais impossibilité de constituer un systéme commun a toutes et
les constructions.

6. JUSTIFICATION DES CHOIX ET DE L’EFFICACITE DES MESURES PALLIATIVES OU
PROTECTRICES EVENTUELLES OU DE L’ABSENCE DE CES MESURES

Néant

7. MESURES PRISES EN VUE D’EVITER OU DE REDUIRE LES EFFETS NEGATIFS DE
L’ENVIRONNEMENT

o les rejets dans ’atmosphere:
Non pertinent

o les rejets dans les eaux:
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Aménagement d’une micro-station avec infiltration d’eau traitée - impact
positif 1ié au projet

o les déchets de production:

Non pertinent

o les odeurs:

Non pertinent

o lebruit:

Mise en place de haies (d’espéces indigénes)
o lacirculation:

Mise en place d'uniquement deux sorties de voiture pour les quatre
constructions vers la Route régionale afin de ne pas perturber le trafic.
Présence d’un arrét TEC autorisant aux futurs propriétaires de ne pas
disposer de voiture.

o l'impact sur le patrimoine naturel:

Mise en place d’une zone tampon entre la zone urbanisable et la zone
Natura 2000. Impact positif.

o Il'impact paysager:

Non pertinent - impact positif 1ié au projet

Date: 25/03/2013 Signature du demandeur:

/
/

!2 s> '

Jean-Denis SCHUL Marie-Frangoise MOSTAERT Maitr€ Lucien ROBBERTS
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Avnexe 1%
ANNEXE 23 - FORMULAIRE M
DEMANDE DE PERMIS D'URBANISATION
(1) Je soussigné(c) Jean-Denis SCHUL - Auteur de projet / Urbaniste

— demmewrantd - ayant établi mes bureaux a - 47808AINT'VITH Silseasessainsiisne sivasssnatesssisess suiridp sieen

032497447368 ...

rue RueGastonBarla . . 027 6l 00 O
Marie-France MOSTAERT

sollicite le permis en vue de procéder a I'urbanisation d’un bien, appartenant & (4) MRELIETLIGNEN YL HAAEE

e joins 3 la présente :

o) les documents ot renseignements prescrils par le livee V, Tere I, Chapitre 1X du Code wallon de PAménagement
du Territoire, de VUrbanisme et du Palrimoine;

\/ b} soit la notice d’évaluation des incidences sur I'environnement diiment complétée, soit une étude d'incidences

sur 'environnement;

X o) les documents et renseignements prescrits par le reglement communal U i (5).

(1(2) Je déclare que :

pour le(s) motif(s) suivant(s) @ ..

A Verviers Jle 25/03/2013 7

Mol Ao s~ g '
Marie=Frangoise MOSTAERT Maitre Lucien ROBBERTS Jean-Denis SCHUL

1. Bitter ou cffacer [a (les) mention(s) inutile(s).

2. Ces renseignements peuvent étre obtenus aupres de 'administration communale.

(3) Préciser Vobjet de la demande.

(4) Préciser les droits du demandeur ou, le cas échéant du mandant, sur le bien s'il n’en est pas propriétaire,

(5) A biffer ou effacer si ce n'est pas le cas.

Vu pour étre annexd 3 Iarrété du Gouvernement wallon du 30 juin 2009 relatif au permis d'urbanisation.

Le Ministre-Président,

R. DEMOTTE

Le Ministre du Logement, des Transports et du Développement tervitorial,

A. ANTOINE







