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Reportage photographique

Vue aérienne du site
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Reportage photographique

Photo 01 et 02 : Vue de la facade coté Rue de Nil
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Reportage photographique

Photo 03 et 04 : Vue de la facade coté cour
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Reportage photographique

Photo 05 : Vue de la facade coté prairie
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Reportage photographique

Photo 06 et 07: Vue de la facade coté cour
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Reportage photographique

Photo 09: Vue de la facade coté jardins
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Reportage photographique

Photo 10: Vue de la cour

Photo 11: Vue de I'entrée depuis rue de Nil
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Reportage photographique

Photo 13: Vue vers la rue de Nil depuis I'entrée de la grande grunge
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Reportage photographique

i

Photo 13: Vue de I'intérieur de la maison de |'ancien proprietaire
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Reportage photographique

Photo 15: Vue depuis rue de Nil

Photo 16: Vue depuis rue de Nil vers I'immeuble vis-a-vis de la parcelle
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Reportage photographique

Photo 18: Vue depuis rue St. Lambert

Photo 19: Vue depuis rue de Nil vers I'immeuble vis-a-vis de la parcelle
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Note explicative
Historique de la situation existante de la ferme située a rue de Nil, 3-5

Le bien en cause a fait l'objet des permis suivants :

*  Permis d'urbanisme délivré le 20/09/1979 & Walhain qui a pour objet « construction d'une annexe
agricole » dont la référence est : 1979/PB/034 (parcelle 03 A 392 H) , demandeur a I'époque : Pierre
Delmarcelle.

®  Permis de division de bien délivré le 22/10/2014 & Walhain qui a pour objet « division notariale TSL »
andeur dont les références sont : 2014/Div/013 (parcelle 03 A 397, 03 A 394 N, 03 A 394 P, 03 A 392 H),
dema I'époque : Didier et Jean-Didier Gyselinck

* Demande de certificat d'urbanisme n°2 qui a pour objet « conversion d'une ferme en U en logements
et parkings » (parcelles 03 A 392K, 03 A 392 L, 03 A 394 N, 03 A 394 R, 03 A 397), demandeur &
I'époque Mme Monique Van den Bulcke pour la société PERMISDENTREPRENDRE sprl, d'aprées lequel
un CU2 a été délivré le 9/05/2018, favorable a la dérogation au plan de secteur + écart au SDC
(densité). Malgré cela le CU2 est défavorable & 'urbanisation projetée et demande:

* Pas de stationnement de véhicules en zone agricole ;

* Intferdire le stationnement dans la rue ;

*  Prévoir des espaces de convividlité, d'espaces partagés ;
*  Eviter une sur-densification de la parcelle ;

® Revoir les percements dans les deux pignons de la grange et maintenir la volumétrie fermée des
versants de foifs.

Objet de la demande

La présente demande a comme objet la conversion de la ferme en logements et parkings, dans le spécifique
en habitat groupé (habitations individuelles augmentées d'espaces collectifs partagés) porté par Creatyf sprl,
demandeur du présent permis.

Le projet prévoit une salle commune et 18 logements dont 14 habitations unifamiliales, 1 appartement duplex,
2 appartements simplex et 1 logement conventionné, afin de garantir un certain niveau de mixité sociale
entre les futurs acquéreurs.

Le projet sera phasé de la maniere suivante :

* Réalisation des travaux de rénovation du bé&timent et infrastructure nécessaires a I'nabitat groupé
(réalisation d'un réseau d'égouttage + citerne de récupération d'eau de pluie et gaz ; remise & neuf
de la cour intérieure ; création des mitoyens verticaux et horizontaux entre les différents lofs ;
rénovation de la toiture ; réalisation des parkings et d'une salle commune au rez-de-chaussée)

* Vente casco lot par lot des différentes habitations. La charge est aux acquéreurs de réaliser les
travaux intérieurs liés & leur lot et les ouvertures de facade.
L'habitat groupé la Ferme Pierre

Sur le constat de nombreux échecs de groupes se lancant dans la création d'un Habitat Groupé, David
Lariviere - initiateur du projet et créateur, depuis 2006, de 3 habitats groupés constitués - propose I'acces &
bas prix & un Habitat Groupé en évitant aux acquéreurs le parcours du combattant inhérent a ce type de
projet.

(Voir le dernier projet, la ferme du Colombier & Mellery :_http://www.habitat-groupe.be/hg/colombier )

Objectif du projet :
Offrir une structure établie et pérenne (en termes de bdati et juridique ) au développement d'un Habitat

Groupé (HG).
e Accompagner le groupe d la constitution de I'HG ;
® Permettre I'acces a la propriété a colt réel ;

® Simplification des démarches => Gain de temps et assurance d'aboutissement. Ce qui est d opposer
aux initiatives de groupes ou la recherche et le choix d'un lieu, le permis, les travaux préalables, les
choix dans les volumes, etc. sont autant de sujet de friction et bien souvent, dans la grande majorité
des cas, ces groupes implosent avant d'avoir créé leur projet.

® Travaux préparatoires: fravaux de stabilité/ingénieur, citerne eau pluie, citerne gaz, impétrants,
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Note explicative

compteurs, terrassement ...

® Sélection des participants sans urgence due au stress financier.

Le projet culturel, social, écologique, agricole,... sera défini par I'ensemble des participants une fois le groupe
au complet.
Les espaces pour ce faire sont : Le terrain (+-1He), la salle commune, la cour et I'appartement de I'HG.

Définition de I'Habitat Groupé :

L'HG peut se définir comme une forme d'habitat réunissant plusieurs foyers et comportant des parties
privatives et des parties communes. La caractéristique essentielle de ce type d'habitat est la participation
collective des habitants & la conception et a la gestion du patrimoine.

Cela pourrait étre assimilé a une simple copropriété a ces différences:

® |e partage égalitaire dans les charges et décisions pour les espaces communs. Répartition & parts
égales et non suivant les milliemes, ceci impliquant la recherche de consensus.

® Les choix et validations des acquéreurs par le groupe constitué dans un souci d'ouverture d une
mixité sociale et générationnelle.

® Une charte, rédigée collectivement et préalable d I'acte de base, trace les lignes de I'HG en terme
d’ambitions culturelles et/ou sociales, éducatives, écologiques, individuelles, relationnelles, etc.

® Lesespaces communs sont générateurs de projets, rencontres, épanouissement...
Le partage des espaces communs implique une dynamique d'ouverture.
Organe fondateur : la charte.

En cas de lacunes ou de sience des dispositions normatives des statuts et du reglement d’ordre intérieur,
I'acte de base s'interpréte & la lumiére de la Charte, quirecoit la portée d'une directive interprétative.

o Le projet vise au développement harmonieux et al'épanouissement de chacun de ses

membres.

o Notre socle est constitué de ces valeurs:

0 Respect de soi et des autres

o Ouverture

o Authenticité

o Bienveillance

o Partage

o Solidarité

o Respect de la nature

0 Respect de I'engagement

o Les espaces communs sont des lieux privilégiés de rencontre, d'épanouissement et d'éducation.
o Le groupe n'est lié a aucune tendance politique, religieuse ou philosophique.

o Le groupe est un ensemble de foyers autonomes. Le patrimoine commun permet le
développement d'un projet collectif.
o Le groupe enfretient une ambiance propice aux projets personnels.

o Chacun des membres du groupe est responsable du patrimoine commun et des intéréts
de la collectivité. Par ailleurs, la collectivité est attentive aux sensibilités individuelles.

o Chaque membre du groupe est ouvert aux valeurs des autres.

o Chaque adulte est un référent éducatif pour tous les enfants.
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Note explicative

o Le groupe et ses membres respectent les regles de vie de chaque foyer.
o Le groupe s'implique dans la vie du village.
o Le groupe aspire a une lecture du monde altruiste.

o Le groupe tend a adopter un mode de consommation citoyen et responsable. Il est soucieux

de I'environnement.
o Le groupe recherche le consensus ».

Acte de base :

Pouvoir décisionnel... le groupe vise le consensus.

Le principe de base est la copropriété avec des aménagements spécifiques a I'HG.

Dans un but égdilitaire et de visée du consensus foute décision et fous frais se font au 175,

Une habitation = une part = une voix.

Les seuls éléments pour lesquels est appliqué le principe initial de copropriété soit au tantiéme (les plus « gros »
propriétaires ont plus & dire - & payer) sont la toiture et les murs mitoyens.

Choix des participants au projet :
Les acquéreurs choisissent eux-mémes les nouveaux arivants lors de la premiére vente de chaqgue lot.

Par la suite I'obligation de rencontre du groupe pour tout nouvel acquéreur ou locataire pemrmetira & ce dernier de
mieux cerner le projet.

Un mécanisme de droit de préemption du groupe permet a celui-ci d'acquérir au prix signé sur compromis s'il s’avére
que le candidat ne « colle » pas aux valeurs du groupe. Ceci afin de ne pas bloquer un propriétaire avec son bien.

Le bien doit étre utilisé comme résidence et ne peut faire I'objet d'une spéculation ni en location — sauf accord express
du groupe, par exemple voyage a I'étranger ou autre — ni en achat revente.

Prix de vente :
Les lots seront vendus en I'état, brut, avec murs mitoyens et toiture remise & neuf. Les acquéreurs effectueront tous les
fravaux d’aménagement.

Le prix de vente inclura le bien lui-méme, son jardin et fous les fravaux préalables soit :
- Lastabilité du bati.
- L'aménagement des abords (Parking, cour, espaces extérieur communs,...)
- Lesimpétrants (Compteurs Eau, gaz élec, citernes gaz, citernes eau de pluie, fraitement eaux uséss,...)
- Lanouvelle toiture et les murs et planchers mitoyens de séparation.

- Assainissement de la salle commune (Dalle béton, wc, impétrants,...)

Il est assez difficile de déja fixer les prix de vente qui seront obtenus par I'expertise de chaque lots en I'état ainsi que par
le coGt des travaux préalables.

A fitre indicatif, il est possible de consulter le tableaux des prix de la ferme du Colombier & Mellery :

https://www.creatyf.be/colombier/le-projet/le-calcul-du-prix/)

Un appartement sera offert a I'nabitat groupé, il sera dédié & un projet défini par les participants. (Accueil de famille
d'urgence, location & frés bas prix,...)

Volumétrie

D'un point de vue architectural, I'enveloppe de la ferme existante sera gardé tel quel, exception faite pour la
démolition d'une partie de la plus petite grange c6té nord. Cette intervention permet d'agrandir I'espace
extérieur partagé et d'augmenter I'apport de lumiére naturelle dans les logements. Cette intervention est
nécessaire pour rendre habitable le volume de la grange dans sa configuration projetée.

L'implantation des logements veut minimiser la construction de nouveaux murs mitoyens et adapter, dans les
limites du possible, le bati existant aux nouvelles habitations.
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Note explicative

Typologie de logement

Tous les logements (mise & part de 3 appartements) sont traversants, ils profitent donc d'une double
orientation et d'une entrée qui donne sur la cour partagée ainsi que d'un jardin privatif de 'autre coté.

Les 3 appartements se tfrouvent au +1 et +2 de I'ancienne grange, I'acces au jardin est dans ce cas remplacé
par une terrasse dans chagque appartement qui donne sur la cour intérieure. Les terrasses s'intégrent dans la
volumétrie. Tous les logements profitent du jardin collectif.

La salle commune dédiée entierement aux activités entre habitants se trouve au rez-de-chaussée de la
grange, avec un acces direct sur la cour.

Les acces des logements, ainsi que I'acceés aux espaces communs, se trouvent principalement dans la cour.

De nouvelles baies de facade sont prévues afin d'‘augmenter I'apport de lumiere dans les espaces de vie et
de créer un acceés direct aux jardins privatifs, fout en respectant I'aspect patrimonial du bé&timent.

L'emplacement des parkings a été pensé afin de minimiser les pertes de surface des jardins et garantir une
circulation qui ne nuise pas aux espaces extérieurs habités.

La grande prairie au nord de la parcelle sera utilisée comme espace extérieur commun, son aménagement
sera défini par la future copropriété.

Sur la parcelle 391B, existe une servitude de 40 cm autour du périméetre du batiment agricole existant.

Dérogation demandé

* Laprésente demande de permis d'urbanisme est partiellement dérogatoire au Plan de secteur.

Une de facades du batiment (facade arriere des anciennes mangeoires) est localisée en zone agricole au
plan de secteur. Les travaux envisagés portent sur le changement d'affectation du batiment agricole en
habitation : cela rend l'affectation du batiment non conforme au plan de secteur. Nous sollicitons dans le
présent permis d'urbanisme une dérogation au plan de secteur pour la modification d'un bien dont
I'affectation est partiellement non conforme au zonage du plan.

La dérogation nous semble justifiée car la parcelle voisine et occupée par le reste du batiment agricole est
affectée en zone d'habitation en milieu rural, donc pas en conflit avec I'affectation projetée du batiment.

* Laprésente demande de permis d'urbanisme n'est pas conforme au SDC concernant le taux de
densité nette prévu dans une zone d'habitat en milieu rural (6 ,5 log/ha).

La demande d'écart au SDC nous semble justifiée car :

- le projet favorise un certain degré de mixité sociale entre les futurs acquéreurs en prévoyant différents
typologies d'habitat : 14 habitations unifamiliales, 1 appartement duplex, 2 appartements simplex et 1
logement conventionné, ainsi que une salle commune et un espace extérieur commun a disposition de tous
habitants (cour et praire).

- La densité prévue n'a pas comme conséquence I'augmentation du volume bati, cela respecte le bati
existant et son caractere architectural d'origine.

- Le projet prévoit un nombre de parking adéquat a la densité envisagée : 30 parking (1,6 par logement) dont
6 situés en zone agricole. L'acces aux parking se fait par des voiries intérieures a la parcelle et bien intégrées
avec le dessin des abords (maintien d'une zone pas carrossable & I'intérieur de la cour et dans la grande
praire, création d'une protection végétale entre jardins et voirie...). De plus des parking vélos extérieurs et
couverts sont prévus.

Intention de la proposition projetée

La nouvelle affectation en habitat groupé a pour objectif de créer une densité qualitative en prévoyant des
espaces extérieurs partagés de convivialité et rencontres bien intégrés avec le bati existant et les nouvelles
interventions, afin d'éviter I'effet de cité-dortoir.

La volumétrie existante de la ferme est conservée, mise a part une démolition partielle de la plus petite
grange, intervention qui donne plus de caractére au reste de la ferme et permet un meilleur dialogue entre
espaces extérieurs et intérieurs.

Le traitement des facades vise a une conservation du patrimoine architectural de la ferme tout en soulignant
les nouvelles interventions avec un langage sobre mais contemporain gréce aux proportions de nouvelles
baies et au choix de matériaux utilisés. C'est dans ce méme soucis de cohérence qu'il est proposé de travailler
les facades de la ferme avec des typologies de fenétres qui se répetent de lots en lofs :
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Note explicative

« typologie porte d'entrée + fenétre avec allege ;

+ typologie baie vitrée avec une division de chdassis tripartie afin d'accentuer le caractere vertical de
cefte baie ;

« typologie fenétre de chambre (équipée ou non d'un garde-corps extérieur en fonction des cas) ;
» typologie lucarne ;
Certaines baies font exception d la regle, par exemple lorsqu'il s'agit de baies existantes de la ferme.

La répétition de ces éléments et leur alignement garantissent un traitement uniforme des facades et
accentue le rythme vertical des facades gréice aux proportions des baies proposées.

Un point essentiel dans la composition des facades sera I'appropriation du batiment de la part des futurs
habitants, qui permettra de casser le rythme régulier des ouvertures.
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Note explicative

s“.

Vue depuis la grande prairie - illustration d'avant projet
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