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INTRODUCTICHN
INTENTIOCNS bU PLAN
RAPPEL DE LA SITUATION EXISTAHNTE.

Le Plan particulier d'aménagement d'une supsrficie &e
+/- 34 ha 20 a s'étend sur le versant sud-sud-est de 1a
vallée de la Woluwe.

Il est délimité par le boulevard du Souverain, 1'avenus
Charle-Albert, la 1limite ©parcellaire du chiteau dit
Charle—-Albert, 1la forét des Soignes et les quartiers
anciens du Coin du Balal et de la rue Middelbourg.

Au Plan de Secteur de l'agglomération bruxelloise, 1'an-
semble de la zZone couverte par le plan ¢st repris en
zone d'habitation a 1 exception de c& qui suit

- 1'ilot 7 {zone de cimetiére),

- les =zones boisées et les &tangs exlistants dans les
flots 1, 3, 4 (zones d'espaces verts et plans d'eau).
De plus, la zone est couverte par une zone d'interét
culturel, historique et/cu esthetigue visant a

sauvegarder de haute valeur esthétigque de ce site.

Le leng de la forét de Scignes,. une zone de servitudes
au pourtour des bois, d'une largeur de 60 métres, est
également prévue.

L'aspect d'ensemble de la =zone, tant depuis la
boulevard que depuis les volries et les immeubles du
versant oppcsé (avenues Delleur, &. Benoidt, de la
Fauconnerie et du Houx)! se présente comme une vaste
zone verte d'environ 400 métres de large qul opére la
transition du point de vue visuel entre le miliesu
urbanisé de Bolitsfort et 1a forét de Solgnes.

Le boulevard du Souverain, situé en fond de la valléde
at marqué par des alignements de grands arbres, est une
composante & part entiére de c¢e paysags.

La frendaisen des platanes domine généralement les
constructions situées a front du boulevard,

Seule exception, 1le siége socizl d'une dimportante
compagnie d'assurances dont le falte dépasse la cine
des arbres de plusieurs é&tages st par conségueant est
visible méme depuis les espaces publics fort éloignés
de la zone.
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A 1'intérisur du périmetre du plan, les construations,
principalemsnt du logement, sont disséminées dans les
parcs et jardins et par conségquent peu yiszibles depuils
les espaces extérieurs & la zone du P.P.A. Teutefols,
les toitures de 1l'une ou 1l’'autre grosse villa o©u
"c~hiateau" sont plus visibles.

Le long du boulevard, s'étendent des é&tangs stabilisés,
reliés entrs eux par la Woluwe, et caractéristiques de
cetta vallée.

1,a zone est +%raversés par des veiries gqul permettent
1'accés des promeneurs a la fordt de Scignes.

La =zone couverte par le P.P.A. est caractérisées par un=
densité trés faible : le taux &'emprise net (sans les
voiries) est de 0,026 et le P/3S net ds 9,035,
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LE PROJET URBANISTIQUE.

L'objectif essentiel du plan particulier d'ameénagement
est de conserver 34 cg site sz caractéristigue fonda-
mentale qui est la présence dominante de la végétation
assurant une transition harmonieuse entre le milieu
urbain =t la forét de Scignes.

Dans cet esprit, les canstructions nouvelles devront
rester largement dissimulées par la végétation et le
paysage familier visible depuis les espaces extariesurs

4

4 la zone ne sera pas modifie.

1.les grands espaces verts et les etangs.

Une analyse approfondis du paysage végétal, vu tant de
1'extérisur de la zone du plan particulier gue depuis
les voiries publiques gqui la traversent, a permis de
déterminer deux grands types d'espaces verts

les zones naturelles qui correspondent aux parties
densément boisces {(haute futale) résidus de la forét de
Soignes et aux bois évoluant naturellement. Ces Zones
sont protégées par 1'interdiction d'y construire et par
1'cbligation de 1les antretenir dans le respect de leur
identiteé écologique. Fonctuellement, des reboisements
sont prévus en bordures de la forét oU dans un souci de
protection du milieu forestier 1l est souhaitd un

reboiszement sur une profondeur de 10 & 20 méctres.

- les zones _de parcs et iardins, ce sont de grands parcs

et Jardins constitués de pelouses et de bouquets
d'arbres et d'arbustes; ce sont des milieux ou
1'intervention de 1'homme est mnanifeste, Dans ces
ZONEes, les arbres et bouguets d'arbres & haute wvalsur

paysagére sont protéges,

A 1l'intérieur de ces zones, des constructions nouvelles
sont autorisées selon le cadre de ce gui est décrit
ci-dessous.

De plus, certaines parties de cez deux types de zones,
particulierement remargquables du peint de vue
esthétique, font 1l'objet d'une protection spéciale
visant a garantir 1le maintien des éléments qui les
constituent {plans d'eau, relief, plantations,
bariments d'architecture intéressante, ...} e sont
les zones de protection esthétigue.

les étangs existants dans le périmétre du plan sont
&galement protégés.
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Z.La zone du cimetiere.

Le plan prévoit le maintien du cimetiére comnmunal =t
son extension éventuelle sur une partie du verger
appartenant a4 1'Administration des Eaux et Forét.

3.Les zones de batisse.

En application de l'objsctif principal. le plan proposs
une densification modérée du guartier en préveyant
1'ajeut de constructions relativement basses (Rez + 1
étage + toiture et ponctuellement Rez + 2 étages +
toiture) .

I1 est apparu, en effet. gue l'entretien de ces grandes
propriétés posalt probléme a leurs propriétaires eu
égard & lesur taille (certaines d'entre elles sont
d'ailleurs & l'abandon depuls de nombreusss années et
cette situation risgue d'sntrainer & plus ou meins long
terme une modification du pavsagel.

Pour mazintenir la zona en bon état, un plus grand non-
bre d'occcupants s avérerait utile =t nécessaire.

Afin de «conserver & la zone son caractére vert de
transition entre le milieu wurbanisé et 1la forét de
Soignes, 1les oconstructions nouvelles sesront implantées
el recul par rapport aux voiries et dans les parties
1es meoins boisées du quartisr. Elles ne ssront denc pas
visibles depuis les espaces extérieurs a la zZone
couverts par le plan particulisr et peu ou pas visibles
depuis las voiries qui la traverszent.

Les guelgues exceptionz sont dues a l'étroitesse des
parcelles dans les zonas imites du plan et corres-—
pondent 3 des éléments de la situation existante.

Ce sont : les constructions existantes a front du
boulevard du Scouvarain et les conciergeries des grandes
proprigteés,

Graphigquement, deux types d'aménagement sont prévus au
plan : :

a.les consiructions en zones de vaviation de nasse.

La plus grande partie des constructions prévues dans la
zone sont situées en "zones ds variatien de masse’.

Elles sont accompagnees

- d'impositions techniques correspondant au minimum de
ce que le plan particuller doit légalement contenir
an matidre d’implantation et de volume (rapport
plancher/sol maximum, taux d'emprise maximum, hauteur
maximumn} ;

- d'un programme général d'aménagement présenté sous
forme de tableaux au titre 5 des prescriptions.
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Afin de garantir 1la cohérence de 1'anénagement de
chagque zone (architecture, aspect, matériaux utilisés)
et 1la cchérence des =zones, les unes par rapport aux
autres lorsqu'elles sont proches 1'une de 1l'autre, les
permis de lotir et les permis de bétir hors lotissement
sont soumis & des mesures particulieres de publicité
{enquéte publique) et dans cartains cas particuliers &
1'avis de 1la Commision de Concertation justifiés par
1'intéradt architectural des constructions existantes.

b.les constructionsg hors zones de wvariaticon de massg.

Dans ces zones, 1'implantation, la preofondeur, la
hauteur des constructions scnt arrétées de maniére
précise sur le rplan et dans les prescriptions
littérales.

cela traduit la volonté de maintenir les caractéris-
tiques dJde certaines constructions existantes visibles
depuls les aspaces publics, telles gque les concilier-
geries des grands proprigtés, ...

Les affectations

D'une manidre générale, les constructions sont
réservées au logement et aux fonctions conplémentaires
{(par unité de logement : bureaux a3 concurrencs de 100

m2, petits ateliers & concurrence de 60 m2) .

Toutefois, certains immeubles existants, compte tenu de
jeur intérét architectural, font 1'ocbiet de mesures
particuliéres wvisant a les conserver.

Afin 4&'augmenter 1la probabilité de leur maintien et de
leur restauration, des affectations diverses (logement
- bureaux - horeca - équipements d'intérét collectif -
artisanat compatible avec 1fenvironnement) peuvent étre
autorisées.

Cce wmont la ferme et la grange ancienns (zone B2) et les
villa ou "chaAteau" (zones C2, H2}.

Fn outre, toute modification de la situation existante
des immeubles & conserver et & restaurer est scumise
aux mesures particulieres de publicité {enquéte
publique} et & l'avis de la Commission de Concertation.

Les autres fonections présentes dans la zone sont
confirmées par 4e plan : il s'agit du restaurant situé
le long du boulevard du Souverain.



0.2.2.

DEFINITIONS

Dans toutes les prescriptions guil suivent il faut
comprendre les termes ci-aprés comme suit

REZ-DE-CHAUSSEE : niveau de 1'immeuble dont le plancher
est scensiblement au niveau de la voirie publigue ou
privés.

REZ-DE~-JARDIN : niveau de sé&jour de 1'immeuble dont 1le
plancher est sensiblement au niveau d'un jardin.

PREMIER ETAGE 3 niveau situe au—-dessus du
rez-dechaussés.

I0US-SOL  SUR  JARDIN : niveau situd =n  dessous du
rez-dechaussée, ct de plain-pied avec le jardin.

Pour définir 1les implantations, wvelumes et caractéri-

stigues des batiments, 11 est fait usage des notions
sulvantesg
ALIGNEMENT : ligne séparative entre 1= domaine de la

voirie publique et toute zZone a autre destination.

3

LIMITE DE Z0NE : ligne séparative entre deux zones a
destination différente.

FRONT DE BATISSE OBLIGATOIRE 3 limite avant des
baAtiments lorsqu'il est obligatoire. Il peut &tre situd
cu non sur 1'alignement.

LIMITE EXTREME DES BATIMENTS PRINCIPAUX ¢ linmite
maximale & ne pas dépasssr entre la zone d'implantation
2u Dbatiment et toute autre zone., Il peut g'agir soit de

1a 1limite avant (cdté voirie), soit de la limite
arridre {(cbté arriére ou Jardin), soit de la limite
latéerale.

LIMITE EXTREME D'EMPRISE DES BATIMENTS EN ZONE DE
VARITATTON DE MASSE : 1limite extréme dans laquelle
doivent s'inscrire les batiments.

LIMITE EXTREME DES ANNEXES : limite maximale des cons-
tructions annexsas au rez—-de—chaussée cu au
rez-dejardin.

LIMITE D& GABARIT ET/OU D'AFFECTATION : limite entre
daux gabarits différents eu =ntre Datiments dont
1'affectation différe,
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RAPPORT PLANCHER/SOL (P/S) ({symbole [3 ) : c'est le
rapport plancher/sol permis dans les zones de variation
de masse.

Les indices P et 5 sont respectivement calculés comme
suit ;

fndice P : c'est la totalité des superficies de plan-
cher des locaux fermés situés hors scl. Les superficies
de plancher sont a coter au nu extérieur des murs des
facades et sont supposées continues, sans tenir compte
de leur interruption par les cloiscns de dégagements
verticaux de services.

I1 n'y a lieu de compter les superficies des planchers
sous combles que pour la Dpartie bhanéficiant d4d'une
hauteur libre intérieuze de 2,2 métres,

Les locaux en sous-sol sur jardin lorsqu’'ils sont
habitables sont comptabilisés dans le calcul du F
jusqu'a une profondeur de 4 métres calculée & partir de
la(les) facade(s) munie(s) de baies.

Indice 8 : c'est la superficie de chaque zone de varia-
tion de masse définie au plan. Cette superficie inclut
donc les voies d'accés a l'intérieur des zones de varia-
tion de masse {et non indigquées au plan)

TAUX D'EMPRISE AU SOL (T,E.) (symbole A) ; indique le
rapport E/S pernmis dans les zones de -variation de
masse.

L,es indices E et S sont respectivement calculés comme
suit :

Indice E : e¢'est la totalité des superficies qu'occu-
pent au sol les constructions.

Indices § : voir plus haut.

LA SURFACE PLANCHER D'UN LOGEMENT : c'est le P du rap-
port P/8 défini plus haut.




1.1.3.

GENERALITESE

REMARQUES

En principe, les présentes prescriptiens ng dérogent
pas aux lolis et instructions diverses en vigueur, sauf
en ¢e qui concerne certaines prescriptions du réglement
de 1la DPpatisse de 1'Agglomération de Bruxzlles, confor-
mément a 1rarticle 62 de la loil organigue du 29 mars
1962.

En cas de ccntradiction entre lss mesures d'aménagement
exprimées graphiquement sur le plan et les présentes
prescriptions, les mesures les plus restrictives ou cel-
les précisant le mieux les inptentions du plan saront
d'application.

Les plans renssignent 1es numéros de police afférents
aux parcelles ainsi gue les parcelles cadastrales
existants a la date d'entrée en vigueur du plan. En cas
de rmodification de= cette numérotation ou du parcel-
laire, 21a numérotation ou le parcellaire indiquef{e} au
plan fera seull{e) foi pour l'interprétation des pres-—
criptions urbanistiques.

RACCORDEMENT 2 L'EGQUT PUBLIC

Toute construction nouvelle devra obligateirement &tre

raccerdéea a 1 &gofit public. B5i, poeur une cause
particuliédre, =ills ne pouvait 1'&tre, la constructiocn
sera &quipée de séparateurs de matiéres grasses, de
fosses septiques et de puits perdus en neombre
suffisant.

BATIMENTS ACCESSTBLES AU PUBLIC

Afin d'sn permettre 1l'accés aisé aux handicapés, aux
landaus, etc..., les batiments & construire accessikles
au public deoivent 8&tre dotés des moyens appropriés a
cet effet a2t signalés au moyen du symbole internaticnal
d'accessibilité.

DEMOLITION

Le permis de démclir un b&timent existant ne sera déeli-
yré gue pour autant qu'un permis de reconstruction con-
forme aux prescriptions du plan ait eté simultanément
demandé et octroyé, hormis les bitiments menacant ruine
et faisant 1'objet d'un arréte de police ayant trait &
la sécurité publique.
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1.6.0.

ABATTAGE D'ARBRES

Tout abattage d4'arbre 34 haute tige {(c'est-a-dire tout
arbre dont le tronc mesure a 1 metre de hauteur 20 cn
de tour au meins et qui atteint au minimum 2.50 métres
de hauteur} pour gueldue raison gue ca soit, doit faire
1l'objet d'une autorisation préalable du Callége des
Bourgmestre et fchevinsg. Celui-ci peut imposer l'obliga-
tion de planter endéans les Ruit mois une essence indi-
géne 4 haute tige.

ENSEIGNES, PUBLICITE ET AUTRES DISPCSITIES

Remargues

Par enseigpne, i1l faut entendre 1'inscription apposée a
un endroit - généralement un batiment - afin de
caractériser et de fazire connaitre au public le com-
merce, 1'industrie ou 1a profession exercée et plus
généralement, les activités gqui v scnt exercées,

on appelle publicité, toute indication gqui ne peut &étre
congidérée comme ensseigne. Elle est réalisée en faveur
4 'une perscnne qui 1n'exerce pas 500 industrie &
1 'endroit ot eile est apposée (on mentionne généra-
Tement un produit déterming} .

Oon  parlera de dispositif publicitaire pour désigner
toute surface capable servant de support & une cu des
publicités.

Généralités

La pose de dispositifs publicitaires, d'enseignes,
d'auvents, <de marguises. ipstallés tant sur le domalne
public que privé est soumise & l'autorisation préalable
du Collége des Bourgmestre et Echevins.

Les dispositifs publicitaires, enseignes, auvents et
mardquises doivent s'intégrer & leur environnement
(forme, matériaux .utilisés, respect de l'architecture

du bitiment gul sert de support}).

Les dispositifs lumineux a4 allumage alternatif et les
cordons lumineux ne sont pas antoriseés.

Les dispositifs ne peuvent en aucun cas enpl@cher la
lecture des plagues indicatrices des noms de rues.

La publicité commerciale n'est autorisée que dans les
zones Horeca.


















































































































