CONSEIL D'ETAT, SECTION D'ADMINISTRATION.

ARRET

n° 148.938 du 15 septembre 2005

A.154.660/X111-3442
En cause: la Société anonyme GAVIMMO,

la Société anonyme VINCENT GAYE COMPANY,
GAYE Vincent,

VAN HECKE Joélle

5. VISART deBOCARME Pascale,

ayant tous élu domicile chez
Me Jean-Marc DETHY, avocat,
rue Brederode 13

1000 Bruxelles,

Eal SRR

contre :

la Région wallonne,
représentée par son Gouvernement,

ayant €lu domicile chez

Mes Etienne ORBAN de XIVRY et
Jean-Frangois CARTUYVELS, avocats,
route de Beausaint 29

6980 La Roche-en-Ardenne.

Partie intervenante :

la Société anonyme |.B.C. IMMOBILIER,

ayant €lu domicile chez

Me Matthieu GUIOT, avocat,
chemin du Stocquoy 1-3
1300 Wavre.
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A.155.563/X111-3491

En cause: la Société anonyme GAVIMMO,

la Société anonyme VINCENT GAYE COMPANY,
GAYE Vincent,

GAYE Etienne,

MOTTET Yves,

6. VISART deBOCARME Pascale,

ayant tous élu domicile chez
Me Jean-Marc DETHY, avocat,
rue Brederode 13

1000 Bruxelles,

o > w DR

contre :
la Région wallonne,
représentée par son Gouvernement,

ayant €lu domicile chez

Mes Etienne ORBAN de XIVRY et
Jean-Frangois CARTUYVELS, avocats,
route de Beausaint 29

6980 La Roche-en-Ardenne.

Partie intervenante :

la Société anonyme |.B.C. IMMOBILIER,

ayant €lu domicile chez

Me Matthieu GUIOT, avocat,
chemin du Stocquoy 1-3
1300 Wavre.

LE PRESIDENT F.F. DE LA X111°CHAMBRE,

Vu la requéte introduite le 12 ao(t 2004 par la société anonyme
GAVIMMO, lasociétéanonymeVINCENT GAY ECOMPANY, Vincent GAYE, Joélle
VAN HECKE et Pascale VISART de BOCARME qui demandent I'annulation de
I"arrété du Ministre de I’Aménagement du territoire, de I'Urbanisme et de
I’Environnement du 8 juillet 2004 infirmant la décision du fonctionnaire délégué et du
fonctionnaire technique du 9 avril 2004 et octroyant a la société anonyme |.B.C.
IMMOBILIER un permis unique en vue de la construction d’ un ensemble résidentiel de
88 appartementsen 5immeublesavec 2 cabines haute tension d’ une puissance maximale
de 650 kVA et des emplacements de parking en sous-sol, sur un terrain sis a (1420)
Braine-I’ Alleud, chaussée de Mont-Saint-Jean et rues V. Hugo et du Charron (affaire
enrdlée sous le n° A.154.660/X111-3442);
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Vu l'arrét n° 134.346 du 20 ao(t 2004 rejetant la demande de suspension
d’ extréme urgence de I'exécution de I'acte attagqué;

Vu la notification de 'arrét aux parties;

Vu la lettre du 13 septembre 2004 par laguelle Joélle VAN HECKE,
4%™ partie requérante, demande la poursuite de la procédure en I'affaire enr6lée sous le
n° A.154.660/X111-3442 et par laguelle la société anonyme GAVIMMO, la société
anonyme VINCENT GAYE COMPANY, Vincent GAYE et Pascale VISART de
BOCARME informent le Conseil d'Etat de leur décision "de se désister du recours en
annulation qu'ils avaient introduit le 12 aot 2004";

Vu larequéteintroduite le 25 octobre 2004 par laguelle la société anonyme
|.B.C. IMMOBILIER demande a étre recue en qualité de partie intervenante dans la
procédure en annulation;

Vu l'ordonnance du 23 novembre 2004 accueillant cette intervention;

Vu le mémoire en réponse et le mémoire en réplique de la 4°™ partie
requérante;

Vu la requéte introduite le 13 septembre 2004 par la société anonyme
GAVIMMO, la société anonyme VINCENT GAYE COMPANY, Vincent GAYE,
Etienne GAYE, Yves MOTTET et Pascale VISART de BOCARME qui demandent
I’annulation de I arrété du Ministre de I’ Aménagement du territoire, de I’ Urbanisme et
de I'Environnement du 8 juillet 2004 infirmant la décision du fonctionnaire délégué et
du fonctionnaire technique du 9 avril 2004 et octroyant a la société anonyme |.B.C.
IMMOBILIER un permis unique en vue de la construction d’ un ensemblerésidentiel de
88 appartementsen 5 immeubles avec 2 cabines haute tension d’ une puissance maximale
de 650 kVA et des emplacements de parking en sous-sol, sur un terrain sis a (1420)
Braine-I’ Alleud, chaussée de Mont-Saint-Jean et rues V. Hugo et du Charron (affaire
enrdlée sous le n° A.155.563/X111-3491);

Vu la demande introduite simultanément par la société anonyme
GAVIMMO, la société anonyme VINCENT GAYE COMPANY, Vincent GAYE,
Etienne GAYE, Yves MOTTET et Pascale VISART de BOCARME tendant a la
suspension de I'exécution de I'acte précité;
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Vu larequéteintroduitele 1* octobre 2004 par laguelle la société anonyme
|.B.C. IMMOBILIER demande a étre recue en qualité de partie intervenante dans la
procédure en référé en I'affaire A.155.563/X111-3491;

Vu lanote d'observations et le dossier administratif de la partie adverse;

Vu le rapport de M. BOSQUET, auditeur au Consell d'Etat, rédigé sur la
base de l'article 94 du réglement général de procédure et des articles 12-14 et 15ter de
l'arrété royal du 5 décembre 1991 déterminant la procédure en référé devant le Consell
d'Etat.

Vulesordonnancesdu 21 janvier 2005 convoguant les partiesacomparaitre
al'audience du 3 février 2005 a 10 heures,

Vu la notification de ces ordonnances et du rapport aux parties,
Entendu, en son rapport, M. DAOUT, conseiller d'Etat;

Entendu, en leurs observations, Me Jean-Marc DETHY, avocat,
comparaissant pour lesrequérants, MePierre MOERY NCK, loco MesEtienne ORBAN
de XIVRY et Jean-Francois CARTUYVELS, avocat, comparaissant pour la partie
adverse, et Me Matthieu GUIOT, avocat, comparaissant pour la partie intervenante;

Entendu, en son avis conforme, M. BOSQUET, auditeur;

Vu letitre VI, chapitre |1, deslois sur le Conseil d'Etat, coordonnéesle 12
janvier 1973;

Considérant qu'il y alieu de joindre les affaires en raison de leur connexité;

Considérant que, par requéte introduite le 1% octobre 2004, la société
anonyme |.B.C. IMMOBILIER demande a intervenir dans la procédure en référé en
I'affaire A.155.563/X111-3491; qu'il y alieu d'accueillir cette requéte;

Considérant que, par lettre du 13 septembre 2004, la société anonyme
GAVIMMO, la société anonyme VINCENT GAYE COMPANY, Vincent GAYE et
Pascale VISART de BOCARME ont informeé le Consell d'Etat de leur décision "de se
désister du recours en annulation qu'ils avaient introduit le 12 aolt 2004"; que rien ne
soppose a ce que soit décrété le désistement de la société anonyme GAVIMMO, dela
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société anonyme VINCENT GAYE COMPANY, Vincent GAYE et Pascale VISART
de BOCARME dans I'affaire enrblée sous le n° A.154.660/X111-3442;

Considérant que les faits utiles a I'examen des requétes peuvent étre
résumés comme sulit :

1. La société anonyme 1.B.C. IMMOBILIER souhaite construire un
ensemble résidentiel de 88 appartements répartis en 5 immeubles sur un terrain situé en
majeure partie sur le territoire de lacommune de Braine-I’ Alleud, oul il est cadastré 2°™
division, section B, n® 131, 132, 133, 134, 135 et 136a, et pour une petite partie
longeant la chaussée de Mont-Saint-Jean, sur le territoire de lacommune de Waterloo,
ol il est cadastré 2°™ division, section Q, n° 242a. Leterrain, d’ une superficie de 13.339
e, borde lachaussée de M ont-Saint-Jean sur environ 75 métres, larue Victor Hugo sur
environ 70 métres, larue du Charron sur environ 120 metres, et al’ arriere la petite rue
du Charron (chemindeterre); il S agit d’ un parc arboré sur lequel setrouve unedemeure
abandonnée (ancien pensionnat) et troispetitsbatiments-annexes. Lapropriétécomporte
de nombreux arbres a haute tige concentrés principalement sur le pourtour le long des
voiries précitées. A I'intérieur se trouvent quatre groupes d'arbres de haute tige. La
propriété comporte deux arbres remarquables : un tulipier (n° 322) situé le long de la
limite parcellaire ouest et un tilleul argenté (n° 390) situé a I'intérieur du parc. Le
développement de ces arbres de haute tige vajusqu’ a 25 métres de hauteur et 20 metres
de rayon.

2. Lasociété anonyme GAVIMMO est propriétaire de deux immeubles de
bureaux dont la construction fut autorisée le 21 aolt 2001. L’ un de ces immeubles est
implanté sur le coté opposé de larue du Charron, juste en face du terrain qui devrait
accueillir le projet litigieux. L’ autre est implanté le long de larue Victor Hugo, un peu
plusloin (a une septantaine de metresdu sitelitigieux). L’immeuble situé dans larue du
Charron abrite les activités de la société VINCENT GAYE COMPANY tandis que
I’autre immeuble est actuellement mis en location. Vincent GAY E est administrateur
délégué des sociétés GAVIMMO, GAYE TRADING et VINCENT GAYE
COMPANY. Il ainstalé ses bureaux dans I'immeuble implanté rue du Charron. Les
consortsMOTTET-VAN HECKE et PascaleVISART deBOCARME ont leursmaisons
d’ habitation le long de la chaussée de Mont-Saint-Jean, directement en face du projet
litigieux pour ce qui est des premiers cités, et en |éger décalage pour ce qui est de la
deuxiéme. Ces maisons sont du genre petite villa quatre facades. Dans un rayon de 200
métres, on trouve encore une caserne de pompiers.
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3. L’ étude préalable a ce projet afait I’ objet d’ une approbation de principe
de lapart du college des bourgmestre et échevins de Braine-I’ Alleud le 16 mai 2003.

4. Au plan de secteur, le bien est inscrit en zone d’ habitat (avec I’ ancienne
surimpression de zone de parc résidentiel). Le bien est par ailleurs compris dans un
périmétre pour lequel le college desbourgmestre et échevinsde Braine-I’ Alleud souhaite
depuis 1999 élaborer un plan communal d’ aménagement. Ce périmetre englobera les
champs de culture situés au sud du projet litigieux, sur le coté opposé de lapetite rue du
Charron, lesquels devraient accuelllir des immeubles de bureaux et des logements. Un
auteur de projet, M. MALDAGUE, a été chargé, dés 2000, d’ élaborer un avant-projet.

5. Ayant pris connaissance de I'étude préliminaire du plan communal
d'aménagement (P.C.A.) (datant de fin juin 2003) qui ne s accorde pas avec |’ é&ude
préalable au projet litigieux approuvée par le college, le bureau d’ architecture delaS.A.
|.B.C. IMMOBILIER, la société ALTIPLAN, sur la suggestion de I'architecte
communal de Braine-I' Alleud, prend contact avec M. MALDAGUE, lequel n' était pas
au courant du projet litigieux, en vue delui faire part de ses observations. Unerencontre
alieule 1% octobre 2003 au coursde laquelleils se mettent d’ accord sur une proposition
de zones de bétisse et de zones vertes. Le bureau d architecture informe par la suite
I’architecte communal que |’ avant-projet de P.C.A. ne pourra plus étre modifié par
M. MALDAGUE que sur instruction de la commune, et qu’une réunion est prévue a
I’administration communale le 13 octobre 2003 en vue de laquelle il lui transmet la
proposition de zones de bétisse et zones vertes précitée, aing qu’ une analyse détaillée
comportant des propositions de texte afin de mettre le projet de P.C.A. en conformité
avec le projet litigieux. Le 20 octobre 2003, le bureau ALTIPLAN informe le
bourgmestre de Braine-I' Alleud que "toutes les divergences ont trouvé en ce projet une
réponse qui satisfait les parties’.

6. La société anonyme |.B.C. IMMOBILIER introduit sa demande de
permis unique le 28 octobre 2003 auprés de I’administration communale de Braine-
I’Alleud qui la transmet le 30 octobre suivant a la division de la prévention et des
autorisations (D.P.A.) de la direction générae des ressources naturelles et de
I'environnement (D.G.R.N.E.) du Ministere delaRégion wallonne. Lademandeviseles
rubriques suivantesde’ arrété du Gouvernement wallondu 4 juillet 2002 arrétant laliste
des projets soumis a étude d’incidences et des installations et activités classées :

- 40.10.01.01.01 transformateur statique d’une puissance nominale égale ou
supérieure a 100 kVA et inférieure a 1500 kVA;
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- 63.21.01.01.02 parc de stationnement misaladisposition du public de véhicules
a moteur autres que ceux Vvisés a la rubrique 50.10 - local ou
terrain capable de recevoir de 51 a 750 véhicules automobiles.

Le projet et donc soumis a la procédure de permis unique pour
établissements de classe 2.

7. 1l vise globaement a la démolition des bétiments existants et la
construction de cing blocs atoitures plates avec penthouses (A'-A2-A3, B, C, D, E), des
abattages sélectifs d’'arbres de haute tige (avec maintien notamment des deux arbres
remarquables), I’aménagement de 47 places de parking en surface et la construction de
deux parkings souterrains totalisant 110 places (I’un dans le sous-sol du bloc A*-A2-A3
et lesous-sol du bloc C, reliésentre eux, et I autre dansles sous-solsreliés entre eux des
blocs B, C, et D). Les parkings de surface disposeront de trois accés sur la rue du
Charron et d'un acces sur la chaussée de Mont-Saint-Jean. Les deux parkings
souterrains disposeront d'un seul acceés sur la rue du Charron, non loin du carrefour
formé avec la rue Victor Hugo. Le bloc A*-A2-A3 (lequel consiste en réalité en trois
blocs distincts) est aligné (avec un Iéger décrochement entre les blocs) parallélement a
la chaussée de Mont-Saint-Jean. Ce bloc est le plus important. |1 mesure 62 metres de
long. Sur I'espace séparant la facade de cet immeuble du trottoir de la chaussée de
Mont-Saint-Jean (lalargeur de cet espace varie entre 16 et 22 métres) seront aménagés
des emplacements de parking pour quinze voitures. Le bloc A3 est d'un gabarit de type
Rez + 4 + T (penthouse) et présente une hauteur moyenne (hors sol) de 20 metres. La
hauteur de fagade (sansle penthouse) s éléve aenviron 17 métres. LesblocsA* - A2 sont
d’un gabarit detype Rez + 3 + T (penthouse) et présentent une hauteur moyenne (hors
sol) de 17 metres. Le bloc B est d'un gabarit de type Rez + 4 + T (penthouse) et
présente une hauteur moyenne (hors sol) de 21 metres. Lesblocs C, D et E sont d’un
gabarit detype Rez + 3+ T (penthouse) et présentent une hauteur moyenne (hors sol)
de 18 metres. La distance la plus rapprochée entre le pied du tulipier remarquable et le
parking souterrain des blocs AA2 -A3- C séléve a 8 métres. Quant au tilleul
remarquable, il se situe plus ou moins a égale distance des deux parkings souterrains
(soit 8-10 métres). Les érables (n* 233, 120) et les frénes (n* 160,165) a maintenir au
centre du terrain seront distants des parkings souterrains de 6 a 10 métres.
L’aménagement des abords a été concu par le bureau d architectes paysagistes
JNC International en collaboration avec le bureau ALTIPLAN.
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8. La notice d' évaluation des incidences comprend les passages suivants :

- encequi concerne l'intégration au site béti et non béti :

L'aspect général extérieur du site est conservé (périphérie), les grandes
modifications proviendront des percées au droit des acces.

L’entiéreté des arbres situés le long de la chaussée Mont-Saint-Jean sera
conservee.

Au droit du rond-point, rue Victor Hugo, la végétation sera momentanément
moins dense, la suppression du marronnier en mauvais état sanitaire permettrala
plantation de nouveaux sujets pour reformer la barriére périphérique.

Rue du Charron; création de trois percées et suppression de grands arbres. La
perception générale du site sera conservée; la diminution de densité et de
dimension sera peu perceptible.

La limite de propriété ouest, contre la propriété voisine plantée, ne sera pas
modifiée.

Des abattages sélectifs seront réalisés al’intérieur du site en velllant a maintenir
des grands groupes d’ arbres.

Au vu de la densité d’arbres existants sur le site, des grands massifs arbustifs
isoleront les jardins et de petits arbres de troiséme dimension (maximum 8 m),
viendront ponctuer I’ espace. En périphérie, une cléture accompagnée de lierres
limitera la propriété. Des plants forestiers (érable, chéne, charme, chétaignier)
viendront compléter localement la végétation périphérique (voir plan n° 0012).

Labarriére végétale existante et conservée en grande partie isole le site intérieur
du reste du paysage';

- encequi concerne la compatibilité avec le voisinage :

Voisinage c6té ring : zone de bureau et commerce le long de la chaussée de
Nivelles.

V oisinage en face de la chaussée de Mont-Saint-Jean : quartier de petitesvillas 4
facades.

VersBraine-I’ Alleud sur la chaussée de Mont-Saint-Jean; caserne des Pompiers,
centre Fitness et le college Cardinal Mercier.

C6té Sud : actuellement des champs cultivés, dans le projet de P.C.A. des
immeubles de logements, ains que des bureaux.

Modification du sol; le niveau des sols au pied des arbres est maintenu, unelégere
modification du relief est faite sur le reste du site pour réaliser des nivellements
en harmonie avec les batiments”;

- encequi concerne les construction ou aménagement de voirie :

Lavoirie rue du Charron devra étre prolongée, en tenant compte de I’ ensemble
des impétrants.

Les acces sur le site sont privatifs, I’ acces existant au niveau de la chaussée de
Mont-Saint-Jean est maintenu et conservé dans son état”;
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- encequi concerne les arbres a maintenir :

" Unblindage particulier desfouilles (palplanches) permet localement de conserver
des réseaux radiculaires de hautes tiges, et diminue I’ emprise des fouilles.
Les hautes tiges conserveées et les zones non modifiées seront protégées par une
cléture pendant la durée du chantier”;

- encequi concerne lacirculation :
" Lesentréesimportantesdesbatimentsd’ appartementssefont d’ unepart par larue
du Charron, route locale de type desserte en cul de sac, sans circulation

importante (uniqguement celle de I'immeuble de bureau) d autre part par I’ accés
existant chaussée Mont-Saint-Jean™;

- encequi concerne I'impact paysager :

" Maintien de lavégétation en périphérie; la perception du site seraidentique. Les
dimensions des hautes tiges diminueront la silhouette des batiments'.

9. Une note de présentation du projet annexée ala demande précise encore
ce qui suit :

" Comptetenu delavégétation existante, les batiments s implantent en ordre libre sur
le terrain, plutdt que le long des voiries, de maniére a préserver au maximum les
arbres en périphérie ains que les sujets de grande qualité al’intérieur du terrain.

D’autre part, la hauteur importante des arbres a amené a proposer des immeubles
relativement hauts (R+3+T et R+4+T) dont la volumétrie permet un dialogue plus
harmonieux avec la masse des couronnes des arbres, et dont I’emprise au sol est
limitée et préserve le site naturel”.

10. La division de la prévention et des autorisations (D.P.A.) accuse
réception de la demande le 31 octobre 2003.

11. Le 17 novembre 2003, laD.G.R.N.E. informe le demandeur de permis
gue le dossier n’est pas complet en lui précisant les documents manguants.

12. Ces documents sont transmis a la partie adverse le 17 décembre 2003.

13. L’ accuse de réception d’un dossier complet et recevable est délivré le
8 janvier 2004.

14. Les enquétes publiques dans les communes de Waterloo et de Braine-
I’ Alleud se tiennent respectivement aux dates suivantes :

- du 14 au 29 janvier 2004;
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- du 15 au 29 janvier 2004.

Au cours de ces enquétes, de nombreuses réclamations sont introduites,
notamment par lesconsortsMOTTET-VAN HECKE, Pascale VISART deBOCARME
et les sociétés anonymes GAVIMMO et VINCENT GAYE. Ces réclamations portent
principalement sur la densité et |e gabarit trop importants, I’ esthétique, les acces aux
parkings et en particulier I acces situé sur le carrefour formé par larue Victor Hugo et
la chaussée de Mont-Saint-Jean mal éclairé, dans un virage et source d accidents
hebdomadaires, et sur la perte de lumiére pour les habitants de la chaussée de Mont-
Saint-Jean qui sera causée par les blocs A'-A2-A3,

15. Le 30 janvier 2004, le college des bourgmestre et échevinsde Waterloo
émet un avis défavorable sur la demande. Cet avis est principalement motivé par les
considérations suivantes :

- densité d habitat et volumétrie des constructions démesurées par rapport au type
d urbanisation existant en ordre ouvert, de caractere unifamilial et résidentiel sur des
propriétés boisées;

- abattage important d’ arbres et densité de construction ne permettant pas de planter
de nouvelles espéeces;

- importance des sous-sols ne permettant pas la plantation de grandes essences;

- longueur du bloc A'-A2-A3 en dichotomie avec le développement béti le long de la
chaussée de Mont-Saint-Jean, et ombre portée par ce bloc sur les habitations situées
en face;

- supplément important de charroi sur un axe dga fort fréquenté et sur des voiries
locales de faible dimension.

16. Le 5 février 2004, le collége des bourgmestre et échevins de Braine-
I’ Alleud émet un avis favorable rédigé comme suiit :

" LECOLLEGE:

874- URBANISME ET AMENAGEMENT DU TERRITOIRE ET REGLEMENT
GENERAL SUR LA PROTECTION DE L'ENVIRONNEMENT - PERMIS
UNIQUE - DEMANDE N° 2003/UNO11 DE LA SA IBC IMMOBILIER
RELATIVE A UN BIEN SISAVENUE VICTOR HUGO / RUE DU CHARRON/
CHAUSSEE DE MONT-SAINT-JEAN ET TENDANT A CONSTRUIRE UN
ENSEMBLE RESIDENTIEL DE 88 APPARTEMENTS EN 5 IMMEUBLES -
AVIS PREALABLE

Vu la demande de permis unique n° 2003/UNO11 introduite par la SA IBC
IMMOBILIER relativeaun bien sisavenue Victor Hugo / rue du Charron/ chaussée
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de Mont-Saint-Jean et tendant & construire un ensemble résidentiel de 88

appartements en 5 immeubles;

Attendu que le projet a été déclaré complet et recevable par la Région wallonne le

08.01.2004;

Vu I'enquéte menée du 15.01.2004 au 29.01.2004, (cléture le 30.01.2004 a 11

heures);

Vu le procés-verba de cloture denquéte reprenant les personnes présentes a

I'enquéte publique ainsi que la liste des réclamants;

Attendu que les principaux motifs de réclamation portent sur :

* lesoucis de préserver la végétation,;

» legabarit et la densité importants,

* le peu de recherche esthétique;

» |'augmentation probable de la circulation routiere;

Attendu gque I'examen du dossier par les Services Travaux et Urbanisme souléve les

remarques suivantes :

« - seconformer aladécision du Collége échevinal du 13.10.2003 et imposer une
participation au giratoire Victor Hugo / chaussée de Nivelles, a concurrence d'un
montant de 225.000 euros averser ala Caisse communale (montant fixer suivant
I'estimation du Service des Travaux);

- présenter unprojet deraccordement desimmeublesalachaussée de M ont-Saint-

- respecter le reglement de taxe sur I'absence d'emplacements de parcage et

modifier le plan des sous-sols en conséquence (rayon de braquage) »;
Vu la philosophie du projet de sinscrire dans un parc boisg;
Attendu quiil est évident que c'est I'écran de verdure qui détermine sa décision par
rapport au projet examing;
Attendu par conséquent qu'il convient de tout mettre en oeuvre pour ne pas altérer
chaque arbre situé sur la parcelle et ce afin de rencontrer les griefs des réclamants
guant a l'esthétique et au gabarit;
Vu le décret du 11 mars 1999 relatif au permis d'environnement;
Vu le rapport du 04.02.2004 du Service de I'Urbanisme;
DECIDE d'émettre un avis préalable favorable sous réserve de :
- se conformer asadécision du 13.10.2003 et imposer de cefait une participation au
giratoire « Victor Hugo / chaussée de Nivelles » a concurrence d'un montant de
225.000 euros a verser ala Caisse communale;
- présenter un projet de raccordement des immeubles ala chaussée de Mont-Saint-
Jean;
- congtituer une garantie bancaire de 375.000 euros destinée a protéger lesarbres qui
seront maintenus. Cette garantie seralevée au fur et a mesure de la constatation des
dégéts provoqués ou non aux arbres. Un inventaire sera dressé contradictoirement
avec |'auteur de projet avant le début des travaux;
- respecter le reglement de taxe sur I'absence d' empI acement de parcage et modifier
le plan des sous-sols en conségquence (rayon de braquage)”;

17. Ladécision du collége du 13 octobre 2003 alaquelleil et fait référence

dans cet avis ne figure pas dans le dossier administratif. Le rapport au college daté du
4 février 2004, précisait notamment gue "compte tenu de la configuration des parkings
en sous-sol, il ne sera pas possible de conserver tous les arbres qui devraient I’ étre"

18. Le 9 février 2004, la division de la nature et de laforét (D.N.F.) dela

D.G.R.N.E. émet unavisdéfavorable sur le projet pour lesraisons principales suivantes:
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- il y afort & parier que les travaux auront raison de la présence des deux arbres
remarquables en raison de la densité de construction (cheminements a proximité et
la hauteur prévue des béatiments empiétant dans la couronne du tilleul);

- lesparkingssituéslelong delachaussée de M ont-Saint-Jean empiéetent fortement sur
le réseau racinaire des arbres a maintenir a cet endroit;

- les arbres a maintenir le long de la rue du Charron sont trop proches des voiries
d acces.

En conclusion de cet avis est indiqué ce qui suit :

Compte tenu du fait que le P.C.A. n’est pas encore approuve (voir dans le dossier)
et que la densité des constructions et leur hauteur semblent excessives (emprise au
sol et concurrence avec les couronnes des arbres présents sur le site) et menacent la
préservation des arbres sur le site (concurrence avec les facades qui impliquera a
court ou moyen terme des abattages ultérieurs), I'avis (...) est défavorable”.

19. Le18février 2004, lefonctionnairetechniqueet lefonctionnairedélégué
prennent une décision conjointe de prorogation de un mois du délai pour envoyer a
I’autorité compétente leur rapport de synthese. Elle est envoyée le méme jour par
recommandé au collége des bourgmestre et échevins.

20. Le 23 mars 2004, lefonctionnaire délégué et le fonctionnaire technique
envoient leur rapport de synthese conjoint au demandeur de permis par recommandé.

21. Le 5 avril 2004, le conseil communal de Braine-I’Alleud décide
d’ approuver provisoirement le projet de P.C.A., danslequel le sitelitigieux est reprisen
zone 11. Dans cette zone, qui est destinée a accuelllir des bureaux et appartements,
S applique I'article 17 qui prévoit notamment ce qui suit :

La hauteur des fagades entre le niveau moyen du sol et la corniche sera comprise
entre 10,00 et 12,50 metres, 15,50 métres le long de la chaussée de Mont-Saint-

22. Le 9 avril 2004, le fonctionnaire technique et le fonctionnaire délégué
prennent une décision conjointe de refuser le permis unique. Elle est envoyée au
demandeur de permispar lettre recommandée du méme jour. Cette décision est motivée
comme suit :

")
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Considérant quelerapport de synthése du fonctionnairetechniqueet du fonctionnaire
délégué propose de refuser ala demanderesse le permis unigque sollicité;

Considérant que la demande a été introduite dans les formes prescrites,

Considérant que la demande a été jugée incompléte en date du 17 novembre 2003
mais gque les documents manguants ont é&é communiqués par le demandeur au
fonctionnaire technique dans les délais prescrits;

Considérant que la demande a é&té considérée comme recevable;

Considérant qu'il résulte des éléments du dossier déposé par le demandeur et de
I'instruction administrative que la demande vise a la construction et I'exploitation,
Chaussée de Mont St. Jean, rues V. Hugo et du Charron a 1420, Braine-I'Alleud et
Waterloo, parcelles cadastrées : Braine-I'Alleud. division 2; section B; n*® 131, 132,
133, 134, 135, 136a, et Waterloo, division 4; section Q; n° 242a, d'un ensemble
résidentiel de 88 appartements en 5 immeubles comprenant des parkings souterrains
d'une capacité de 110 emplacements, des parkings en surface d'une capacité de 47
emplacements et deux cabines électriques contenant un transformateur électrique
d'une puissance de 650 kVA;

Considérant que lesinstallations et/ou activités concernées sont classées comme suit
par l'arrété du Gouvernement wallon du 4 juillet 2002, arrétant la liste des projets
soumis a étude diincidences et des installations et activités classées :

N°40.10.01.01.01, Classe 3 :

Production d'éectricité- Transformateur statique d'une puissance nominale égale ou
supérieure a 100 kKVA et inférieure a 1 500 kVA;

N° 63.21.01.01.02, Classe 2 :

Parc de stationnement misaladisposition du public de véhiculesamoteur autres que
ceux Visés a la rubrique 50.10 - Local ou terrain capable de recevoir de 51 a 750
véhicules automobiles;

Considérant que le bien est situé en zone d'habitat de type parc résidentiel au plan de
secteur de Nivellesadopté par arrétéroyal du 1¥ décembre 1981, et qui n'a pas cessé
de produire ses effets pour le bien précité;

Considérant que le bien est situé, pour lapartie située sur leterritoire delacommune
de Brane-l'Alleud, dans le périmetre de l'avant-projet de plan communal
d'aménagement dit de «Merbraine» dont le Conseil communal adécidé I'éaboration
en séance du 20 septembre 1999;

Considérant le caractéreimprécisdes prescriptions urbanistiques de ce projet deplan
communal d'aménagement pour la parcelle concernée;

Vularticle 107, 82, du C.W.A.T.U.P. qui précise gue le Fonctionnaire délégué peut
refuser le permis, en référence a I'éablissement en cours, d'un plan communal
d'aménagement;

Vu la situation du bien dans la zone de surveillance de deux captages de Braine, ce
gui nécessite des précautions importantes,

Considérant que l'avis du Collége des Bourgmestre et Echevins de Waterloo, en
séance du 30 janvier 2004, transmis en date 5 février 2004, est défavorable;
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Considérant que I'avis du College des Bourgmestre et Echevins de Braine-I'Alleud,
en séance du 5 février 2004, transmis par fax en date du 15/03/2004 est favorable
sous conditions,

Considérant lademande du Collége des Bourgmestre et Echevins de Braine-I'Alleud
de modifier le plan des sous-sols pour respecter le réglement de taxe communal sur
I'absence d'emplacements de parcage;

Considérant que le projet actuel n'est donc pas définitif ni acceptable tel quel par le
College échevinal de Braine-I'Alleud;

Considérant que les réclamations portent essentiellement sur les points suivants :

1. densité d'occupation du terrain;

2. augmentation du trafic sur des voiries déja saturées;

3. accés au terrain mal implantés,

4. sous-équipement des voiries d'acces (trottoirs, pistes cyclables);

5. gabarit, longueur et matériaux projetes,

6. perte d'ensoleillement pour les villas de la chaussée de Mont-Saint-Jean;

Considérant que la densité projetée (construction de 5 immeubles comportant 88
appartements sur un terrain d'une superficie de 13.339 n®) est excessive au regard
de I'environnement du terrain qui est urbanisé en ordre ouvert, de caractére
résidentiel et unifamilial et composé de propriétés bénéficiant d'une végétation
abondante et de nombreux arbres a haute tige;

Considérant que cette densité est incompatible avec I'option du plan de secteur
affectant cette parcelle en zone de parc résidentiel; que cette option se justifie
toujours aujourd'hui au vu de laqualité du couvert végétal et de I'environnement béti
existants;

Considérant que la demande nécessite un abattage d'arbresimportant, notamment le
long de la rue du Charron, et ne réserve pas suffissmment d'espace pour la
reconstitution d'un environnement boisé de méme nature que celui que I'on peut
observer sur les biens voisins;

Considérant que l'importance des sous-sols projetés ne permet plus de planter de
grands sujets en pleine terre; que les deux arbres remarquables existants sur le bien
sont eux-mémes menaceés par le projet;

Considérant que le gabarit desbéatiments projetés (R+3+T et R+4+T) est inadaptéau
contexte composé principalement de villas et, au sud, dimmeubles de bureaux de
petits gabarits (R+1 +T+ et R+2+T);

Considérant que la longueur du béatiment implanté a front de la chaussée de Mont-
Saint-Jean est inadaptée au développement béti que I'on peut observer le long de la
chaussée et des voiries contigués;

Considérant que I'ombre portée générée par cette imposante fagade provoque une
perte d'ensolelllement significative pour lesvillas deslotissements résidentiels situés
de l'autre cOté de la chaussée;

Considérant que le supplément de charroi généré par le projet aura des incidences
importantesd'une part sur un axe déafort fréquenté et souvent d§asaturé, et dautre
part sur desvoirieslocales, en partie de faible dimension, ne bénéficiant pastoujours
detrottoir et dinfrastructures suffisantes, pour lesquelleslademande (...) ne suggere
aucune mesure palliative;
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Considérant que le projet a un impact manifeste sur le domaine public des deux
COMMUNES CONCErnNees;

Considérant que seule la Commune de Braine-I'Alleud impose des charges
d'urbanisme alors que la Commune de Waterloo refuse cette éventudité'.

23. Par courrier recommandé du 3 ma 2004 adresse a la D.P.A. et
réceptionnépar celle-ci lelendemain, le demandeur de permisintroduit unrecourscontre
cette décision. Cerecourscritique lamotivation de ladécision du fonctionnaire délégué
et du fonctionnaire technique. On 'y lit notamment les passages suivants :

- en réponse au motif selon lequel le projet de P.C.A. était imprécis en sorte que les
fonctionnaires délégué et technique avaient estimé ne pas devoir en tenir compte :

la demande de permis unique s inscrit dans le cadre de ce (nouveau) projet de
P.C.A. et |le respecte en tous points';

- en réponse aux réclamations formulées lors de I'enquéte publigue concernant la
densité:

le projet de P.C.A. autorise un logement par 150 m? (chapitre 3 «options
urbanistiques», «mode de groupement des constructions» et article 17) deterrain
pour I" habitat groupé en appartements : la surface deterrain est de 13.339 m? soit
89 logements autorisés. Le projet en comporte 88"

- en réponse aux réclamations formulées lors de I'enquéte publique concernant

I’augmentation du trafic :

le projet de P.C.A. prévoit un carrefour giratoire au niveau de la chaussée de
Mont-Saint-Jean et |’ avenue Victor Hugo (faisant partie delacharged urbanisme
imposée par lacommune de Braine-I’ Alleud pour ce permis unique)”;

- en réponse aux réclamations formulées lors de I'enquéte publigue concernant le
gabarit, lalongueur et les matériaux projetés:

" gabarits . dans le projet de P.C.A. (articles 17 et chapitre 3 «options
urbanistiques» «gabarits»), il est autorisé un niveau sous corniche de 15,5 m au
niveau de la chaussée de Mont-Saint-Jean et 12,5 m sous corniche au niveau des
autres voies de circulation. La coupe en annexe démontre bien que le projet reste
inscrit dans le projet de P.C.A.".

Dans I’ensemble, ce recours justifie le projet litigieux principalement au
regard du nouveau projet de P.C.A..

24. Le 2juin 2004, le consell desrequérants adresse a |’ agent traitant dela
partie adverse un e-mail dans lequel il est notamment fait valoir que le projet de P.C.A.
adopté provisoirement traduit un changement radical de la conception que lacommune
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deBraine-I’ Alleud avait jusgu’ alors pour I’ aménagement du quartier, ne permet detoute
maniére pas de justifier en soi la délivrance du permis, et N’ apporte pas de réponse aux
réclamations formulées lors de I’ enquéte publique.

25. Le 8 juin 2004, la direction de I’aménagement local de la division de
I'aménagement et de l'urbanisme informe le collége des bourgmestre et échevins de
Braine-I' Alleud que le projet de P.C.A. est irrégulier dans lamesure ou il est incomplet
et ouil présentedes prescriptionslittéralesinacceptables. Cet avisindique également que
le projet de plan doit ére modifié pour rencontrer diverses options urbanistiques et
planologiques concernant :

- laconception et la hiérarchie des voiries,

- les zones de bétisse : sur ce point, il est notamment précisé que dans la zone n® 11
destinée aux bureaux et appartements, il est préférable d’ organiser le développement
des bétisses le long des voiries et de laisser les coeurs d'1lots en zone de cours et
jardins;

- les zones non-urbanisables;

- les prescriptions urbanistiques.

L’ avis conclut au fait que I’ urbanisation du site doit étre revue et qu’il est
nécessaire de faire réaliser une étude d’ incidences sur le nouveau projet de plan compte
tenu de I'é&endue du territoire concerné et des problémes de circulation qui seront
engendrés.

26. Le 10 juin 2004, la Commission d’avis sur les recours émet un avis
favorable sur la demande.

Ce avis comprend le passage suivant :

Comptetenu de ce quelaD.G.R.N.E. arendu un avis défavorable mais, susceptible
d'étrerevu, motivépar lapossibilité quelestravaux aréaliser puissent éventuellement
porter atteinte aux deux arbres remarquables présents sur le site et que le réseau
racinaire soit largement endommage;

Compte tenu de ce que le projet prévoit explicitement la sauvegarde des arbres
remarquables et que les plans ont été réalises en collaboration avec I'Architecte
paysagiste INC International;

Compte tenu de ce que le bien est inscrit en zone de parc résidentiel au plan de
secteur de Nivelles, que suite au décret du 27 novembre 1997 la zone de parc
résidentiel est devenue de la zone d'habitat; que le projet est donc conforme a la
destination de la zone;
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Compte tenu de ce que lamotivation du Fonctionnaire délégué et du Fonctionnaire
technique se base en partie sur les carences de I'avant-projet de Plan communal
d'aménagement dit de «Merbraine» dont I'élaboration a été décidée par le Consall
communal de Braine-I'Alleud, le 20 septembre 1999;

Compte tenu de ce que le Fonctionnaire délégué et le Fonctionnaire technique
méconnaissent I'existence d'un nouveau projet de P.C.A. adopté provisoirement par
le Conseil communal de Braine-I'Alleud, le 29 mars 2004;

Comptetenu de ce que le projet semble répondre en tous points aux prescriptions de
ce nouveau P.C.A.;

Comptetenu de ce gue les motivationsdu Fonctionnaire délégué et du Fonctionnaire
technique relatives ala densité des logements, I'environnement boisé, le gabarit des
batiments n'apparaissent plus fondées, de méme que les réclamations portant sur les
mémes objets;

Comptetenu toutefois, que la Commission ne dispose pas des moyens nécessaires et
d'un délai suffisant pour sassurer du respect complet des prescriptions du nouveau
Plan communal d'aménagement;

Compte tenu qu'a cet égard la Commission ne peut que regretter I'absence d'examen
préalable par I'Administration, et les lacunes dans le dossier communiqué a ladite
Commission;

Compte tenu de ce que I'observation portant sur la perte d'ensoleillement est, au vu
des informations transmises, totalement infondée;

Compte tenu de ce que des charges d'urbanisme sont prévues par la commune de
Braine-I'Alleud pour pallier aux éventuels problemes de circulation; que par ailleurs,
I'augmentation de charroi générée par le projet sur lesvoirieslocalesalentour devrait,
en toute objectivité, étre d'un impact limite;

Compte tenu de ce que les remarques formulées par le Fonctionnaire délégué et le
Fonctionnaire technique sur lalongueur du béatiment implanté a front de la chaussee
de Mont-Saint-Jean sont pertinentes; qu'il conviendrait d'animer d'avantage cette
facade et d'y prévoir une percée visuelle vers le parc intérieur de I'llot".

27. Le 23 juin 2004, le rapport de synthése conjoint du fonctionnaire

délégué et du fonctionnaire technique accompagné d'une proposition de décision de
refus est remis au cabinet du Ministre contre accusé de réception. Bien que le courrier
figurant dans le dossier administratif porte en rubrique la mention "recommandé”,
aucune preuve d envoi recommandé ala poste n'y figure.

28. Le 8 juillet 2004, le Ministre accorde le permis unique. Cette décision

est envoyée au demandeur de permis le 13 juillet 2004 par courrier recommandé avec
accuse de réception. 1l s agit de I acte attaqué qui est motivé comme suiit :

()

Considérant que le recours introduit par le demandeur I'a été dans les forme et délai
prescrits; que le recours est par conséquent déclaré recevable;
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Considérant que |e fonctionnaire technique, le fonctionnaire delégué, le Collége des
Bourgmestre et Echevins des communes ou une enguéte publique a été organisée et
leMinistredel'’Aménagement du Territoire, del'Urbanismeet del'Environnement ont
été informés de I'introduction du recours;

Considérant queles attestations certifiant I'affichage deladécision ont ététransmises
au fonctionnaire technique compétent sur recours par les Colleges des Bourgmestre
et Echevins,

Considérant qu'il résulte des éléments du dossier déposé par le demandeur et de
I'instruction administrative que lademande vise le déboisement partiel delaparcelle,
la démolition d'un batiment désaffecté et d'une annexe, la construction de cing
batiments abritant au total 88 appartements, la construction de deux garages
souterrainsde 110 emplacements, I'implantation de deux cabines électriquesHT/BT,
I'aménagement des abords avec plantations, voiries d'acces et aires de stationnement
pour un total de 57 emplacements;

Considérant quelesinstallations et/ou activités concernées sont classées comme suit
par l'arrété du Gouvernement wallon du 4 juillet 2002, arrétant la liste des projets
soumis a étude dincidences et des installations et activités classées :

N°40.10.01.01.01, Classe 3

Production d'éectricité- Transformateur statique d'une puissance nominale égale ou
supérieure a 100 kVA et inférieure a 1500 kVA

N° 63.21.01.01.02, Classe 2

Parc de stationnement misaladisposition du public de véhicules amoteur autres que
ceux Vvisés alarubrique 50.10 - Local ou terrain capable de recevoir de 51 a 750
véhicules automobiles

Considérant que le bien est situé dans la zone de surveillance des deux captages de
Braine-I'Alleud; que laCompagnie | ntercommunale Bruxelloise des Eaux préconise
des mesures de protection particulieres;

Considérant que le terrain destiné a la construction se trouve sur un ensemble de
propriétésboiséessituéesentrelaChaussee de Mont-Saint-Jean, laRue Victor Hugo,
la Rue du Charron et le Chemin du Charron, dans un quartier d'habitat a caractére
résidentiel; que le site est arboré, avec jardin al'état d'abandon et des constructions
inoccupées,

Considérant gu'en ce qui concernelaconstruction desimmeubles en projet, les effets
a craindre pour I'environnement sont relatifs a la destruction d'arbres, y compris
d'arbres classés remarquables, al'accroissement du charroi;

Considérant qu'en cequi concernelesgarages souterrainset I'exploitation descabines
haute tension, les effets sur I'environnement résultent des dangers d'explosion et
d'incendie dus notamment ala présence potentielle de véhicules équipés au LPG, de
I'évacuation des eaux de ruissellement des garages souillées par les hydrocarbures,
del'exposition aux rayonnements électromagnétiques et du risque d'épanchement du
diélectrique.

Considérant que pour ces derniers impacts, le respect des prescriptions Iégales et
réglementaires, des conditions générales et sectorielles concernées ains que de
conditions particulieres adaptées serait de nature arendre|'établissement compatible
avec son environnement.
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Considérant quele bien visé est situé en zone d'habitat au plan de secteur de Nivelles,
approuveé par Arrété royal le 1 décembre 1981;

Considérant que le bien est situé alafois sur le territoire de lacommune de Braine-
I'Alleud, pour I'essentiel, et pour une étroite bande de terrain longeant la chaussée de
Mont-Saint-Jean sur le territoire de la commune de Waterloo; que le projet sétend
donc bien sur le territoire de deux communes;

Considérant que le bien est en outre repris, pour la partie située sur le territoire de
Braine-I'Alleud, dans le périméetre du plan communa d'aménagement «P.C.A. de
MERBRAINE>» approuvé provisoirement par le Conseil communal en date du 29
mars 2004; qu'il est repris en zone de bureaux ou d'appartements (11) et en zone
despace vert (20.2); que les options préconisées par ce plan communal
d'aménagement en matiére dimplantation et de densité ne doivent pas étre suivies;

Considérant que lapropriété constitue une zone fortement boisée principalement sur
les pourtours et comprend notamment deux arbresremarquablesreprisal'inventaire
dresseé par la Région wallonne;

Considérant l'avis défavorable de la Division Nature et Foréts de la Direction
Générale des Ressources Naturelles et de I'Environnement;

Considérant que le projet prévoit explicitement la sauvegarde des arbres
remarquables et que les plans ont été réalisés en collaboration avec I'Architecte
paysagiste INC International;

Considérant que le bien est inscrit en zone de parc résidentiel au plan de secteur de
Nivelles; que suite au décret du 27 novembre 1997 la zone de parc résidentiel est
devenue de la zone d'habitat; que le projet est donc conforme ala destination de la
Zone;

Considérant que la motivation du Fonctionnaire délégué et du Fonctionnaire
technique se base en partie sur les carences de l'avant-projet de Plan communal
d'aménagement dit de "Merbraine” dont |'élaboration a €té décidée par le Consall
communal de Braine-I'Alleud, le 20 septembre 1999;

Considérant que le Fonctionnaire délégué et le Fonctionnaire technique
méconnaissent I'existence d'un nouveau projet de P.C.A. adopté provisoirement par
le Conseil communal de Braine-I'Alleud, le 29 mars 2004;

Considérant que le projet semble répondre en tous points aux prescriptions de ce
nouveau P.C.A.;

Considérant que les motivations du Fonctionnaire délégué et du Fonctionnaire
technique relatives a la densité des logements, I'environnement boisé, le gabarit des
batiments n'apparaissent plus fondées, de méme que les réclamations portant sur les
mémes objets;

Considérant que l'observation portant sur la perte d'ensoleillement est, au vu des
informations transmises, totalement non fondée;

Considérant que des charges d'urbanisme sont prévues par la commune de Braine-
I'Alleud pour pallier aux éventuels problemes de circulation; que par ailleurs,
I'augmentation de charroi générée par le projet sur lesvoirieslocalesalentour devrait,
en toute objectivité, étre d'un impact limitg;

Considérant que les remarques formulées par le Fonctionnaire délégué et le
Fonctionnaire technique sur lalongueur du batiment implanté afront de la chaussée
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de Mont-Saint-Jean sont pertinentes; qu'il conviendrait d'animer davantage cette
facade et d'y prévoir une percée visuelle vers le parc intérieur de Ilot;

Considérant, enfin, que le projet doit se conformer au réglement général sur les
batisses relatif a l'accessibilité et a l'usage des espaces et batiments ou parties de
batiments ouverts au public ou a usage collectif par les personnes a mohilité réduite
visé par les articles 414 et suivantsdu CW.A.T.U.P;;

Considérant qu'il y adés lors lieu dOCTROYER le permis unique sollicité";

Considérant que les requérants prennent un premier moyen notamment de
la violation "des principes généraux de droit dexercice effectif du pouvoir
d’appréciation (notamment quant au bon aménagement des lieux), de bonne
administration, d’examen circonstancié, complet et sérieux du dossier”, du "principe
général relatif alamotivation interne et externe des actes administratifs' et "des articles
1, 2 et 3 delaloi du 29 juillet 1991 relative a la motivation formelle des actes
administratifs'; qu’'a I’appui de la deuxieme branche du moyen, ils font entre autres
valoir quel’ adoption provisoire d’ un nouveau projet de plan communal d’ aménagement
aux prescriptions duguel se conformerait le projet soumis a demande de permis, ala
supposer réguliere, "ne pouvait, de toute maniere, pasjustifier a elle seule ladélivrance
du permis litigieux et dispenser I'autorité compétente de procéder a un examen
circonstancié du bon aménagement des lieux et de la compatibilité du projet avec son
environnement immeédiat”, qu’il "en est d’autant plus ains que ledit projet de plan
modifie radicalement la conception du bon aménagement des lieux (en termes not. de
rapport plancher - sol, de forme destoitures et de gabarit des batiments, ...) qu’ avaient
jusgu’ici développée, de maniere constante, tant le collége des bourgmestre et échevins
de lacommune de Braine-I'Alleud que le Fonctionnaire délégué’, et gu’ en se "référant
simplement a |’ existence du P.C.A. adopté provisoirement par le conseil communal de
Braine-I'Alleud sans s'expliquer sur la compatibilité du projet d'I.B.C. avec son
environnement immeédiat et sa conformité au bon aménagement des lieux et en ne
répondant pas aux objections formulées sur ces questions par les requérants, la partie
adverse n'a pas légalement et régulierement justifié sa décision”; qu’a I'appui de la
troisieme branche du moyen, les requérants font valoir qu’il "ne ressort pas des motifs
de I'acte attaqué que la partie adverse a effectivement et adéquatement vérifié la
conformité du projet contesté avec les prescriptions du P.C.A.", que "bien que la
motivation de la décision critiquée indique que le bien ou devrait étre réalise le projet
litigieux est reprisau P.C.A. en zone de bureaux ou d’ appartements et en zone d’ espace
vert, elle énonce néanmoins que les options préconisées par ce plan communal
d’ aménagement en matiéred’ implantation et de densité ne doivent pas étre suivieset que
le projet semble répondre en tous points aux prescriptions de ce nouveau P.C.A.", que
I’ appréciation selon laguelle ces options urbanistiques ne devraient pas étre suiviesn’ est
pas motivée, que cette" considération relative aux optionsest d’ autant plus surprenante
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gue, dans son recours, |.B.C. s'est précisément fondée sur I’ option du P.C.A. relative
a la densité pour justifier la conformité de son projet au plan précit€’, et que "la
motivation de ladécision critiquée recéle donc dgja sur ce point une contradiction™; que
les requérants ajoutent notamment que la hauteur de facade (du niveau moyen du sol a
lacorniche) du batiment A situé lelong de la chaussée de Mont-Saint-Jean atteindra par
endroits selon les plans 20,74 metres alors que |’ article 17 du nouveau projet de P.C.A.
impose acet endroit une hauteur maximale de 15,50 métres; qu’ al’ appui delaquatrieme
branche du moyen, les requérants font valoir en substance que ni le dossier de demande
depermisni lamotivation del’ acte attaquénerévelent quel’ autoritéaeffectivement pris
en considération les craintes exprimées par les requérants au cours de la procédure
d’instruction de la demande, notamment quant au gabarit de la construction, les
abattages d' arbres de haute tige nécessités par la densité élevée des constructions et en
particulier laconstruction d’ unlarge parking souterrain, et lesproblémesde circulation;
gu’ils relévent notamment que lamotivation de I’ acte attaqué indique que "des charges
d’ urbanisme sont prévues par lacommune de Braine-I’ Alleud pour pallier aux éventuels
problémes de circulation”, et que cette affirmation renvoie a I'avis du collége des
bourgmestre et échevinsrendu sur lademande de permis unique le 5 février 2004, lequel
renvoyait lui-méme a une décision du 13 octobre 2003 d'imposer une participation au
giratoire Victor Hugo/Chaussée de Nivelles a concurrence de 225.000 euros, soit un
endroit éloigné du site de 400 métres; qu’ils relevent qu’ en toute hypothese la partie
adverse a omis d'imposer elle-méme ladite charge alors que la commune de Braine-
I’ Alleud était incompétente pour I'imposer elle-méme, ceci en application del’ article 86
du CWATUP rendu applicable aux permis unique par I’ article 97 du décret précité du
11 mars 1999; que lesrequérantsexposent également quelamotivation del’ acte attaqué
indique que "les remarques formulées par le fonctionnaire délégué et le fonctionnaire
technique sur la longueur du béatiment a front de la chaussée de Mont-Saint-Jean sont
pertinentes (et) qu’il conviendrait d’ animer davantage cette facade et d'y prévoir une
percée visuelle versle parc intérieur de l'flot" sans prévoir une telle condition dans son
dispositif; gu’ en ce qui concernelesarbres, lesrequérantsrelevent d’ une part quelaS.A.
|.B.C. areconnu danslanoticed’ évaluation préalabledesincidencessur I’ environnement
gue les grands arbres situés le long de la rue du Charron devront étre abattus pour
construirelestroisaccesaux parkingstout enindiquant que "I’ entiereté desarbres situés
lelong delachaussée de Mont-Saint-Jean” pourrait étre conservée alorsqu'’ elle projette
de congtruire a cet endroit un immeuble long de 65 métres, et d’ autre part que lanotice
N’ explique pas comment vont étre exécutés les travaux d excavation nécessaires a la
construction des parkings souterrains sans porter atteinte aux arbres existant a cet
endroit; gu’ils gjoutent que la commune de Braine-I’ Alleud elle-méme avait souhaité la
constitution d'une garantie bancaire de 375.000 euros destinée a protéger les arbres
devant étre maintenus et que la décision conjointe du fonctionnaire délégué et du
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fonctionnaire technique du 9 avril 2004 comprenait également de sérieuses réserves sur
la possibilité de replanter des arbres a I’endroit des parkings souterrains et sur la
préservation des deux arbres remarquables qu'’ils estimaient étre menacés par le projet;
guils constatent que I’ acte attaqué ne contient aucun examen de ces questions mais se
contente de préciser que "le projet prévoit explicitement la sauvegarde des arbres
remarquables et que les plans ont été réalisés en collaboration avec I'architecte
paysagiste INC internationa";

Considérant qu’en réponse a la deuxieme branche du moyen, la partie
adverse expose "gu'’ elle n’ apercoit pas le grief qui peut lui étre fait d’ avoir apprécié la
compatibilité du projet avec le P.C.A. adopté provisoirement par lacommune”, et que
lathese des requérants "qui part du postulat que le P.C.A. lui-méme serait contraire au
bon aménagement des lieux reléve de la substitution de motifs et n’est au demeurant
nullement étayée”; qu’ elle précise par ailleursquel’ acte attaqué n’ est pas exclusivement
motivé par référence ala compatibilité du projet au P.C.A. puisgu’il ressort des motifs
gu' elle a tenu compte des incidences du projet sur I'environnement et le bon
aménagement des lieux; gqu’elle goute que I'acte reléve, au regard des remarques
formulées par I’administration en ce qui concerne lalongueur du batiment implanté le
long de la chaussée de Mont-Saint-Jean, qu’il conviendra d’animer davantage cette
facade et d'y prévoir une percée visuelle vers I'intérieur de I'llot; qu’en réponse a la
troisiéme branche, la partie adverse renvoie a I'avis de la Commission d'avis sur les
recours qui releve que le projet d'I.B.C. parait en tous points conformes aux
prescriptions du P.C.A. et soutient que le moyen mangue en fait dans la mesure ou les
requérants N’ exposent pas en quoi ces prescriptions N’ auraient pas été respectées; que,
selondle, s I'acteseréféereau P.C.A., ¢’ est principalement au regard des observations
formulées par I administration dans le cadre de |’ instruction du dossier; qu'’ elle soutient
gue "d autres motifs justifient le projet au regard du bon aménagement des lieux"; que,
guant a la quatrieme branche, elle affirme que les griefs formulés par les requérants
consistent surtout en des critiques d’ opportunité et ne tiennent nullement compte du
pouvoir d’ appréciation discrétionnaire de la partie adverse;

Considérant que I’intervenante soutient quant a elle que "contrairement a
ce que lesrequérants prétendent, lapartie adverse n’ a pas estimé que I’ adoption du plan
communal d’aménagement dit «LA MERBRAINE>» suffisait & elle seule a justifier la
délivrancedel’ actequerellé, pasplusqu’ ellenes est dispenséed’ apprécier laconformité
de la demande au bon aménagement des lieux et a son environnement immediat”; que
I"intervenante indique que "au-dela des considérations (de la motivation) relatives ala
conformitédu projet au nouveau plancommunal d’aménagement adopté provisoirement
par le conseill communal, lapartie adverse justifiele projet au regard de |’ environnement
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immédiat (prise en considération par la partie adverse de la crainte d’ abattage d’ arbres
classés remarquables, ...), estimant qu'en respectant les prescriptions légales,
réglementaires, et les conditions générales, sectorielles et particulieres, le respect de
I’environnement serarespect€”, et que "indépendamment des considérationsrelatives a
la densité des logements, a I’ environnement boisé, au gabarit des batiments qui, releve
la partie adverse, n’apparaissent plus fondés, pas plus que ne le sont encore les
réclamations portant sur les mémes objets, dés lors gu’un nouveau plan communal
d’aménagement a été adopté, la partie adverse motive, pour le surplus, I acte attaqué
relativement a la notion du bon aménagement des lieux"; gu’'ainsi elle fait valoir que
I’ acte attaqué contient des considérants relatifs :

- a la perte d ensoleillement, laguelle est jugée non fondée (ce qui constitue
notamment une réponse a la question des gabarits);

- alasauvegarde des arbres remarquables et au maintien d’ une grande partie des
arbres suivant un plan étudié par I’ architecte paysagiste INC International (ce qui
constitue notamment une réponse alaquestion du caractére boise de laparcelle);

- aux éventuels problémes d’augmentation de la circulation par le constat d'un
impact limité du projet sur les voiries locales;

- sur lalongueur du batiment implanté a front de la chaussée de Mont-Saint-Jean;

- alaconformité alazone d habitat";

gu’ elle précise encore gue tous ces ééments ont joué un role dans |’ appréciation de la
partie adverse en sorte qu'il est erroné de prétendre que I’ acte attaqué a été justifié
uniguement au regard de la conformité au nouveau P.C.A.; gu'elle gjoute que "les
conditionsdont | acte attaqué est assorti contribuent également alamotivation del’ acte
attagué, et ce d'autant plus qu'elles permettent précisément de rendre le projet
compatible avec I’ environnement immédiat et le bon aménagement des lieux™; que, sur
la troisieme branche, I'intervenante soutient que le projet de P.C.A. n'a, a ce jour,
aucune valeur réglementaire, en sorte que I’ autorité n’ était pas tenue d’ en tenir compte
dans le cadre de I’ appréciation du projet, et que "s le nouveau projet de P.C.A. a été
invoqué par lapartie adverse, ¢’ est principalement pour contredire I’ argumentation des
fonctionnaires technique et délégué et des réclamants concernant I'incompatibilité du
projet avec le précédent projet de P.C.A."; qu’elle gjoute gu’en tout état de cause, il
apparait que les prescriptions du P.C.A. sont respectéestant en terme de niveau qu’en
terme de densité€; que, sur laquatriéme branche du moyen, I’ intervenante expose que les
élémentsdu dossier administratif ont permisalapartie adverse de se forger une opinion
sur I'intégration du projet dans son environnement (simulation de I’ombre projetée du
projet) en pleine connaissance de cause, que la réalisation des parkings souterrains ne
nécessitera pas |’ excavation sur toute la surface de la parcelle litigieuse, que le risque
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gu’il soit porté atteinte aux arbres releverait de toute maniére d’ une mauvaise exécution
del’ acte attaqué et que, pour lereste, lesrequérants ne démontrent pas que latechnique
préconisée par lebureau d’ architectes paysagistes INC ne serait pasadéquate; que, selon
elle, la note explicative permet de déterminer I'endroit ou seront implantées les
palplanches; gu’en ce qui concerne I’augmentation de trafic, elle estime qu'elle est
nettement surestimée par les requérants et que le dossier administratif permettait
aisément d évaluer ce surcroit de trafic en examinant le nombre de places de parking;
gu’ en ce qui concerne la percée visuelle suggérée par le Ministre, elle indique "qu’ elle
ne s apparente pas a une scission du batiment A en deux blocs';

Considérant, sur les deuxieme, troisieme et quatrieme branches réunies du
moyen, que pour satisfaire a I’ exigence de motivation formelle, I'acte attaqué doit
révéler les motifs adéquats et pertinents pour lesquels le Ministre a estimé que le projet
était conforme a saconception du bon aménagement deslieux; que cette motivation doit
permettre de comprendre pourquoi le Ministre s écarte des appréciations émises par les
diversservicesou instances consultéeset, mémesi leMinistren’ est pastenu derépondre
a toutes les objections formulées au cours de I’ enquéte publique, lorsgu’au cours de
celle-ci, des observations précises ont é&é formulées, dont I’ exactitude et la pertinence
sont corroborées par le dossier, de comprendre les raisons pour lesquelles I autorité
passe outre, au moins partiellement, a ces observations;

Considérant qu’ au cours de I’ enquéte publique, plusieurs réclamations ont
étéformulées concernant le gabarit, ladensité des constructions, le risque de ne pouvoir
maintenir les arbres comme prévu au projet et les problémes de circulation
gu’ occasionnera le projet sur des axes déja saturés et mal configurés, que ces mémes
guestions ont justifié les avis défavorables émis par le collége des bourgmestre et
échevinsde Waterloo et laD.N.F., ains quel’ avisfavorable conditionnel du collége des
bourgmestre et échevins de Braine-I’ Alleud (les probléemes de circulation et abattages
d’ arbres uniquement en ce qui concerne ce dernier);

Considérant que la décision conjointe du fonctionnaire délégué et du
fonctionnaire technique du 9 avril 2004 refusant le permis unique était notamment
motivée comme suit :

Considérant que la densité projetée (construction de 5 immeubles comportant 88
appartements sur un terrain d' une superficie de 13.339 n®) est excessive au regard
de I'environnement du terrain qui est urbanisé en ordre ouvert, de caractére
résidentiel et unifamilial et composé de propriétés bénéficiant d' une végétation
abondante et de nombreux arbres a haute tige;

()
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Considérant que lademande nécessite un abattage d’ arbresimportant, notamment le
long de la rue du Charron, et ne réserve pas suffisasmment d espace pour la
reconstitution d’un environnement boisé de méme nature que celui que I'on peut
observer sur les biens voisins;

Considérant que I'importance des sous-sols projetés ne permet plus de planter de
grands sujets en pleine terre; que les deux arbres remarquables existants sur le bien
sont eux-méme menacés par le projet;

Considérant que le gabarit desbéatiments projetés (R+3+T et R+4+T) est inadaptéau
contexte compose principalement de villas et, au sud, d'immeubles de bureaux de
petits gabarits (R+1+T et R+2+T);

Considérant que lalongueur du batiment implanté a front de la chaussée de Mont-

Saint-Jean est inadaptée au développement béti que I’ on peut observer le long de la
chaussée et des voiries contigués'.

Considérant que pour toute motivation sur les questions relatives a la

densité de construction, au gabarit des béatiments projetés et au risque qu’il soit porté
atteinte aux arbres a maintenir, I’ acte attagué indique ce qui suit :

Considérant que le bien est en outre repris, pour la partie située sur le territoire de
Braine-I’ Alleud, dans le périmetre du plan communa d’aménagement «P.C.A. de
MERBRAINE>» approuvé provisoirement par le Conseil communal en date du 29
mars 2004; qu’il est repris en zone de bureaux ou d’ appartements (11) et en zone
d’espace vert (20.2); que les options préconisées par ce plan communal
d'aménagement en matiere d’ implantation et de densité ne doivent pas étre suivies;

Considérant que lapropriété constitue une zone fortement boisée principalement sur
les pourtours et comprend notamment deux arbresremarquablesreprisal’ inventaire
dressé par la Région wallonne;

()

Considérant que le projet prévoit explicitement la sauvegarde des arbres
remarquables et que les plans ont été réalisés en collaboration avec I'architecte
paysagiste INC International;

()

Considérant que la motivation du Fonctionnaire délégué et du Fonctionnaire
technique se base en partie sur les carences de I'avant-projet de Plan communal
d’aménagement dit de Merbraine dont |’ élaboration a été décidée par le Consall
communal de Braine-I'Alleud, le 20 septembre 1999;

Considérant que le Fonctionnaire délégué et le Fonctionnaire technique
méconnaissent I’ existence d’ un nouveau projet de P.C.A. adopté provisoirement par
le Conseil communal de Braine-I'Alleud, le 29 mars 2004;

Considérant que le projet semble répondre en tous points aux prescriptions de ce
nouveau P.C.A.;

Considérant que les motivations du fonctionnaire délégué et du fonctionnaire
technique relatives ala densité des logements, I’ environnement boisg, le gabarit des
batiments n’ apparaissent plus fondées, de méme que lesréclamations portant sur les
mémes objets;
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()

Considérant que les remarques formulées par le Fonctionnaire délégué et le
Fonctionnaire technique sur lalongueur du bétiment implanté a front de la chaussée
de Mont-Saint-Jean sont pertinentes; qu’il conviendrait d’animer davantage cette
facade et d'y prévoir une percée visuelle vers le parc en intérieur d'ilot";

Considérant qu’ asupposer régulier le projet deP.C.A. sur lequd s est fondé
le Ministre, cet acte n'a pas de caractere réglementaire et ne revét tout au plus, pour
I’ autorité communale, que les caractéres d’ une directive; qu’ eu égard ala nature de ce
projet de P.C.A., et méme s'il rencontre la conception du bon aménagement des lieux
du Ministre, ce dernier doit, par une motivation adéquate, indiquer dans | acte attaqué
lesraisons pour lesquelleslaconception du bon aménagement deslieux développée dans
un tel document mérite d’ étre suivie dans le cas d’ espéce; que cette motivation ne peut
se résumer a de simples clauses de style mais doit reposer sur une analyse de
I’environnement du projet notamment en ce qui concerne la typologie des béatiments
proches, que le motif exprimé selon lequel, en raison de ce nouveau P.C.A., les
réclamationsformuléesau coursdel’ enquéte publique qui portaient sur lesmémesobjets
gueceux évoquésdansladécision conjointe du fonctionnaire délégué et du fonctionnaire
technique, signifie manifestement que, contrairement ace qu’ exposent lapartie adverse
et I'intervenante, I’ adoption provisoire de ce nouveau P.C.A. acongtitué pour leMinistre
un motif déterminant pour lequel les réclamations ont été considérées comme non
fondées,

Considérant que lesmotifsdel’ acte attaqué suggerent une modification des
plansenvue d’ animer davantage lafacade et de ménager une percéevisuelle danslebloc
A (lelong de la chaussée de Mont-Saint-Jean), sans que des plans nouveaux aient été
préalablement soumis; que le projet N’ a pas été amendé contrairement a ce qu’' aécrit le
Ministre au bourgmestre de Braine-I’ Alleud; gu’ onignore en quoi consiste précisément
cette percée visuelle, I'intervenante se contentant a cet égard de soutenir qu’elle ne
consisterait pas en une scission du bloc A; gu’un tel motif, qui n’ est finalement qu’ une
suggestion formulée par le Ministre pour répondre ala critique concernant lalongueur
du bloc A gu'il aestimée lui-méme pertinente, est manifestement inadéquat; que cette
motivation est en outre inexacte en fait puisqu’ elle indique que le projet "semble"
respecter les prescriptions du projet de P.C.A. alors que, comme le soutient le moyen,
lahauteur de facade du bloc A (le long de la chaussée de Mont-Saint Jean) ne respecte
pas cette prescription, puisque le bloc A3 aura une hauteur de facade supérieure a 15,50
métres,

Considérant qu’ encequi concernelesarbres, lamotivationdel’ acte attaqué
se contente d’indiquer que le projet afait I’ objet d’ une éude du bureau spécialisé INC
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(soit I'un des auteurs du projet) et que le dispositif de I’ acte attaqué impose comme
condition de sauvegarder les arbres remarquables sur le site dont le projet prévoit le
maintien; que cette motivation est insuffisante déslorsqu’ ellenerépond pasaux craintes
formulées notamment dans|’ avisdelaD.N.F. du 9 février 2004 selon lequel "il y adeux
arbres repris sur la liste des Arbres et Haies' mais lorsque I'on voit la densité des
constructions projetées "il y a fort a parier que les travaux auront raison de leur
présence”; qu’elle ne répond pas non plus aux craintes formulées dans le méme avis
concernant des arbres de hautetige situés lelong de larue du Charron et de lachaussée
de Mont-Saint-Jean en raison d’ un empiétement sur leurs racines;

Considérant que les problemes relatifs ala circulation avaient été reconnus
pertinents non seulement dans la décision conjointe du fonctionnaire délégué et du
fonctionnaire technique du 9 avril 2004, mais également dans les avis des colleges des
bourgmestreet échevinsdescommunesdeBraine-I’ Alleud et deWaterloo; qu’ilsavaient
également fait I'objet de réclamations au cours de I’enquéte publique; que le motif
exprimé selon lequel "I'augmentation de charroi générée par le projet sur les voiries
locales dentours devrait, en toute objectivité, &red unimpact limité" est une clause de
style qui ne répond pas précisément aux craintes formulées a I'égard d'un projet
permettant d’ accueillir 155 véhicules, quelamotivation del’ acte attaguérenvoyant "aux
charges d’ urbanisme prévues par lacommune de Braine-I’ Alleud (qui devraient) pallier
aux éventuels problémes de circulation” n’est pas adéquate, des lors que I’ autorité
communale ' aémisgu’ un avisen ce senset quele dispositif del’ acte attaqué n’'impose
de fait aucune charge d’' urbanisme concernant la circulation;

Considérant que la motivation de I'acte attaqué est manifestement
insuffisante et inadéguate; quele moyen, en sestroisbranchesréunies, est manifestement
fondé,

DECIDE:

Article 1.
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Lesaffairesenroléessouslesn® A. 154.660/X111- 3442 et A. 155.563/XI11-
3491 sont jointes.

Article 2.

La requéte en intervention introduite par la société anonyme |.B.C.
IMMOBILIER dans la procédure en référé dans l'affaire enrdlée sous le
n° A.155.563/X111-3491 est accueillie.

Article 3.

Il est donné acte a la société anonyme GAVIMMO, a la société anonyme
VINCENT GAYE COMPANY, aVincent GAY E et aPascale VISART deBOCARME
deleur désistement de leur recours en annulation introduit le 12 ao(t 2004 dans|’ affaire
enrdlée sous le n° A. 154.660/X111- 3442.

Article 4.

Est annulé 'arrété du Ministre de I’Aménagement du Territoire, de
I’Urbanisme et de I'Environnement du 8 juillet 2004 infirmant la décision du
fonctionnaire délégué et du fonctionnaire technique du 9 avril 2004 et octroyant ala
sociétéanonymel.B.C. IMMOBILIER unpermisunique en vue delaconstructiond’ un
ensemble résidentiel de 88 appartements en 5 immeubles avec 2 cabines haute tension
d’ une puissance maximale de 650 kV A et des emplacements de parking en sous-sol, sur
un terrain sis a (1420) Braine-I’ Alleud, chaussée de Mont-Saint-Jean et rues V. Hugo
et du Charron.

Article5.

Il 'y a plus lieu de statuer sur la demande de suspension dans I'affaire
enrblée sous le n° A.155.563/X111-3491.

Article 6.

Les dépens en |’ affaire enr6lée sous le n° A.154.660/X111-3442, liquidés a
la somme de 1875 euros, sont mis a la charge de la partie adverse a concurrence de
1050 euros, alacharge del’intervenante a concurrence de 125 euros et ala charge de
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la société anonyme GAVIMMO, la société anonyme VINCENT GAY E COMPANY,
Vincent GAY E et PascaleVISART de BOCARME aconcurrencede 175 euros chacun.

Lesdépensen |’ affaire enrélée sous le n® A.155.563/X111- 3491, liquidésa
lasommede 1175 euros, sont misalacharge de lapartie adverse a concurrence de 1050
euros et ala charge de l'intervenante a concurrence de 125 euros.

Ains prononcé a Bruxelles, en audience publique de la XI11° chambre, le
guinze septembre deux mille cinq par :

M. DAOUT, conseiller d'Etat, président f.f.,
M™ MALCORPS, greffier.
Le Greffier, Le Président f.f.,
M.-Chr. MALCORPS. Fr. DAOUT.
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