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Formulaire 'd%nvoi d’un dossier au fonctionnaire délégué par le collége de : Verviers
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[ envoi du PRIMO DOSSIER ( sans demande, a ce stade, au fonctionnaire délégué et sans décision du College)
[@envoi avec le RAPPORT du College
Prolongation de délai 30 jours ? [

O envoi avec la DECISION du Collége
N.B. : « un primo dossier » avait déja été envoyé : [1 oui O non

UFD: permis d'urbanisme délivré par le FD
LFD: permis d'urbanisation délivré par le FD
O CFD: certificat d’urbanisme délivré par le FD

O PU : permis unique

[ autre demande
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[ DUP: élaboration SDC/SOL/GCU/SAR!/...
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[0 UCO/PP : permis d’urbanisme direct du College (petits permis)

[0 UCO/AF: permis d’urbanisme du Collége avec avis FACULTATIF du FD

[ UCO/AS : permis du Collége avec écart ou avis simple FD

0 UCO/AC : permis du Collége avec dérogation Plan Secteur / norme GRU (avis
conforme FD)

O PIC : permis implantations commerciales

[0 LCO/PP: permis d'urbanisation direct

[0 LCO/AF: permis d’urbanisation du Collége avec avis FACULTATIF du FD
[0 LCO/AS: permis d'urbanisation du Collége avec écart ou avis simple FD

/ [0 LCO/AC : permis d’urbanisation du Colleg irogation Plan Secteur /

norme GRU (avis conforme FD) ATE' POST/\ LE
B
[0 CCO : certificat d’urbanisme par le College

L

DEMANDEUR : nom, prénom

adresse, téléphone

1208 77 i
ROODIMMO S.A.

/
Val des Seigneurs, 145 bte 10 a 1150 Woluwe-Saint-J&\\
0475/27 91 04

BIEN concerné : adresse

Référence cadastrale

Dréve de Maison Bois a 4800 Verviers I

Division 7, section C n°109H

[ Régionale [0 Communale

OBJET de la demande : Démolition d'un batiment et reconstruction d'un complexe immobilier végétalisé de 27
appartements
AUTEUR DE PROJET/ Monsieur TENGATTINI Fabrizio, Chaussée de Tirlemont, 2294520 Wanze — 085/25.49.00
ARCHITECTE : nom, adresse
Date du dépot de la demande O08/11/2022:0ssusssussmsmsossns samprsessasnsnes
Date de I’accusé de réception 10/1172022...c00c0ereceeensasosiiissisimsssinisn | Délai annoncé : 130 . 75]. 115 jours
Autres dossiers connus sur le bien | Références :
Situation juridique du bien PS  [d ZONE ocviireeeiieeieeeie st
SDC [ ZONE .veveeeerecerireeieneneesriree st
GRU [ Centre Ancien protégé [ Batisses en Site rural
SOL OPCADN®......ccvvvnnn O RUE oo [0 SD/PD..couvrrireerenivisieennenenens
GCU [ AITE cveeeveeeeeeireniiesiienseseenes
O lotissement/permis d’urbanisation ...........c.coeveviiiiiiieceeeee
Avec |0 ECART [0 DEROGATION
Publicité O ANNONCE O ENQUETE du e 111 SRS .
+ si annonce date des réclamations : du.................. UL 0o e st i 55 Réclamation? O
Réunion de projet/communale, AVP 3 Oul, 1€ ......coimmmsasmmssamioses
Equipement de la voirie [0 TEVALEIMENE BI1 ..vuvevveisreeeereeeesieiisaessssssseesssssissnnenes O eau [ électricité

Tdentification TMPEIANLS & ...... e e iirseaerssse e e e ettt s
[ égout existant relié en aval & une station d’épuration publique [ pas d’égout
O zone d’épuration individuelle au Plan Communal Général d’Egouttage

Application du décret « voirie» ? | [ oui O Affichage Délibération du Conseil Communaldu ............... AL ssvas s s ssor
Avis OBLIGATOIRES sollicités 0 e 0 OO OPRRO OO O

0 OO TR 0 OO RRPO PRI O,
Avis FACULTATIFS sollicités 0 e | OO PTR PP RUPOURTON (suite au verso : [1 oui)

Bien classé ou assimilé

O classé ou assimilé ] zone de protection [ repris & I'inventaire [Ja I’ Atlas archéologique
O Natura 2000

Etude d’Incidences

O oui (ne concerne PAS la notice d’évaluation préalable des incidences, toujours nécessaire)

Rapport du Collége

[ favorabl favorable conditionnel & défavorable
O du .9.‘&?}. 12.24.... [Oetjoint en annexe

Décision finale du Collége

0 s’écartant de 1 avis préalable du Fonctionnaire Délégué (NB : interdit avec une dérogation du D)
O avec plans modifiés (4 joindre SVP)

Envoyé le ... A% Ah. jo L.

Le Directeur Général,

(date réelle d’envoi, SVP), par le College :

le Bourgmestre,

Version CnhT 2017




| VERVIERS é £~
Z
‘ UREANISME - e CODIS r,‘f,%/’.\,\"’éj"‘,:'-:” me W\\?%?'-))
AMENAGEMENT DU TER Rl(*fydjf}%E\{ \rl\f;f’ ;;;-,J(.gmem?, ' A
\\;:)”t cormmunal Fiéaegue’ Wallonie
R&f : 2022C0009-AF RESTT A N2 e
 patn dela RPN

2

AVIS SUR PERMIS D'URBANISME

Le Collége communal,

\Vu le Code du Développement Territorial (ci-aprés le Code) ;
Vu l'article L1123-23 du Code de la Démocratie locale et de la décentralisation;
Vu le Code de I'Environnement;

Vu le Guide régional d'urbanisme;

Vu le Guide communal durbanisme (anciennement réglement communal sur la
publicité visuelle, Réglement d'Urbanisme Partiel « Cité Mallar » et Réglement d’Urbanisme partiel
dit « Vieille Ville » ); :

Vu le schéma de développement communal (anciennement schéma de structure
communal) entré en vigueur en date du 26 février 2011,

Vu le Code wallon du Logement;

Vu l'arrété du Gouvernement wallon du 30 aolt 2007 déterminant les criteres
minimaux de salubrité, les critéres de surpeuplement et portant les définitions visées a l'article 1°7,
19° a 22°bis du Code wallon du logement;

Vu les lignes de conduite de la Déclaration de Politique Générale notamment en ce
qu'elle vise les offres de logements;

Vu le réglement communal en matiere de sécurité incendie adopté par le Conseil
communal en sa séance du 30 mai 2011 ;

Vu le décret du 12" mars 2018 relatif a la gestion et a l'assainissement des sols;

Vu la demande de permis d'urbanisme introduite auprés de la Fonctionnaire déléguee
par ROODIMMO S.A. Val des Seigneurs 145 bte 10 a 1150 Woluwe-Saint-Pierre pour un bien
sis Dréve de Maison Bois a 4800 Verviers, cadastré 7éme division, section C, n°109H et 4860
Pepinster, 1ére division, section B, n°464B, 464G, 465H et ayant pour objet : Démolition d'un
batiment et reconstruction d'un complexe immobilier végétalisé de 27 appartements;

1.Situation juridique du bien :

Considérant que le bien est situé en zone agricole et en zone forestiere au plan de
secteur de Verviers-Eupen adopté par A.R. du 23/01/1979, et qui n'a pas cessé de produire ses
effets pour le bien précité,

Considérant que le bien n'est pas situé dans le périmétre d’'un schéma d'orientation
local (anciennement Plan Communal d'’Aménagement) diment approuvé ;



Considérant que le bien n'est pas situé dans le périmétre d'un permis

d' isation
diment approuvé ; urbanisati

+

Considerant que le bien est situé en zone agricole et en zone forestiére au Schema de
développement communal (anciennement schéma de structure communal);
Considérant que le bien est traversé par un axe de ruissellement concentre :
Considérant que le bien est situeé a proximité d’un cours d'eau non classé ;

Considérant que le bien est situé en zone d'assainissement autonome au plan
d’assainissement par sous-bassin hydrographique approuvé par le Gouvernement wallon le
10/11/2005 (M.B. 02/12/2005), ou I'égouttage en voirie est inexistant et non prévu au PASH :

Considérant que le projet se rapporte a une ou des parcelles pour laquelle (ou
lesquelles) des démarches de gestion du sol ne doivent pas étre réalisées (couleur lavande ou
sans couleur) conformément a l'article 12§4 du décret relatif a la gestion et a I'assainissement des
sols du 1% mars 2018 tel que modifié);

2. Historique de la demande :

Considérant la premiére demande d’avis adressée par la Fonctionnaire déléguée au
Collége communal portant la date du 07/02/2022

Vu l'avis défavorable émis par le College communal en date du 31/03/2022 ;

Vu les plans modifiés déposés auprés de la Fonctionnaire déléguée en date du
01/06/2022 par ROODIMMO S.A. Val des Seigneurs 145 bte 10 & 1150 Woluwe-Saint-Pierre pour
un bien sis Dréve de Maison Bois a 4800 Verviers, cadastré 7éme division, section C, n°109H et
4860 Pepinster, 1ére division, section B, n°464B, 464G, 465H

Que la demande a toujours pour objet : Démolition d'un batiment et reconstruction
d'un complexe immobilier végétalisé de 27 appartements;

Considérant la seconde demande d'avis, portant sur le projet tel que modifié, adressée
par la Fonctionnaire déléguée au Collége communal de Verviers et portant la date du 07/06/2022;

Considérant d'apres les informations recues des services de Madame la Fonctionnaire
déléguée, que les modifications apportées au projet portent sur le changement d’entrée au parking
sous-sol, les places de parking extérieures et la création d’'une mare a l'arriére du batiment ;

Vu lavis défavorable émis par le College communal en date du 14/07/2022 sur les
plans modifié ; Que celui-ci est reproduit en annexe et fait partie intégrante du présent avis auquel
il restera attaché ;

Considérant que, par courrier du 11/10/2022, la Fonctionnaire déléguée a notifie la
prorogation du délai d'instruction de 30 jours ;

Vu les plans modifiés déposés auprés de la Fonctionnaire déléguée en date du
08/11/2022 par ROODIMMO S.A. Val des Seigneurs 145 bte 10 & 1150 Woluwe-Saint-Pierre pour
un bien sis Dréve de Maison Bois a 4800 Verviers, cadastré 7éme division, section C, n°109H et
4860 Pepinster, 1ére division, section B, n°464B, 464G, 465H

Que la demande a toujours pour objet : Démolition d'un batiment et reconstruction
d'un complexe immobilier végétalisé de 27 appartements;

Considérant la troisieme demande d'avis, portant sur le projet tel que modifié,
adressée par la Fonctionnaire déléguée au Collége communal de Verviers et portant la date du
10/11/2022 ;



.. Considérant que la Fonctionnaire déléguée précise quil s'agit de modifications
mineures q’ayant qu’une portée limitée;

Que les plans modificatifs ne sont pas soumis a une nouvelle annonce de projet ni a
de nouvelles consultations des instances conformément a l'article D.1V.428§3 du CoDT ;
Que les plans modificatifs sont soumis a l'avis des colléges communaux de Pepinster
et Verviers ;

3. Avis sur plans modifiés

Considérant que le projet consiste toujours en la création d'un ensemble résidentiel de
27 logements répartis dans 3 batiments distincts ;

Considérant que les modifications apportées au dossier initial sont mineures ;

Que l'ensemble des remarques formulées précédemment par ['autorité communale
verviétoise restent pleinement d'actualité en regard des outils urbanistiques, de la mobilité, des
équipements, de la gestion des eaux de ruissellement, de Iintégration végétale, de la densité et
de 'affectation et des autres éléments divers ;

Qu'a cet effet, nous renvoyons & notre avis du 14/07/2022 qui reste pleinement
d'application ;

Considérant que les derniers arguments avancés par le demandeur portent sur
Popportunité de la création de nouveaux logements ;

Qu’une opportunité, par définition, réside dans le caractére opportun d'une mesure ;

Que la construction de nouveaux batiments a destination de logements - en
dérogation au plan de secteur, en plein milieu de zones agricole et forestiere, distants de toute
centralité ou d'infrastructures existantes et dont I'accessibilité est difficile - ne peut d’aucune
maniére étre considérée comme une mesure opportune ;

Considérant que le demandeur évoque différentes études appuyant et démontrant la .
nécessité de trouver des nouveaux logements en dehors de la centralité de Pepinster ;
Qu'aucune de ces études ne sont reprises au dossier ;

Considérant que le projet s'implante sur le territoire de Pepinster mais également sur
le territoire de Verviers (parcelle cadastrée Division 7 Section C 109H) ;
Que cette information n'est pas reprise sur les plans modifiés ;

Considérant que sur le plan d’'implantation modifié (feuille n°03), le tracé rouge reprend
une zone labellisée « trace zone urbanisable » ;

Que cette dénomination porte a confusion dés lors qu'elle correspond a la zone de la
parcelle pour laquelle une urbanisation de la parcelle est projetée ;

Que cette zone n'est d’aucune maniére « urbanisable » au plan de secteur et dans le
sens du CoDT puisque le projet s'implante en zone agricole et en zone forestiére ;

Considérant que le profil de voirie (coupe 3/3) fait mention d’une zone d’emprise nette
de la voirie projetée de 4m et d'un espacement de 5,39m entre les arbres existants ;

Que la demande précise que le relevé des arbres a été réalisé par un géometre;

Que ce relevé est repris au tracé de la nouvelle voirie s'implantant dans la dreve/
charmille ;

Que ledit tracé montre clairement que le profil de voirie tel que dessiné reléve d'un cas
particulier ;

Qu'il ne peut étre pris comme référence sur la longueur de la charmille dés lors qu’en
de nombreux endroits 'espacement entre les arbres équivaux a 4m

Que par conséquent, I'implantation de la voirie remet en cause la viabilité des arbres,
ainsi que 'accessibilité des véhicules de secours (il n'est pas possible d'élaguer un arbre sur la
moitié de son volume et de sa hauteur) ;

Considérant les justifications apportées par le demandeur par rapport aux remarques
du College communal de Verviers appellent a de nouvelles remarques ou précisions :



Concernant la circulation .

Considérant que la circulation sur la Dréve de Maison bois et particulieremeént dans le
troncon entre le projet et la ferme doit étre établie sur la situation telle qu’elle est ;

Qu'il n"appartient pas au demandeur de poser un jugement sur des permis antérieurs,
i de se prevaloir sur d’hypothétiques autres demandes ;

Que la délivrance d’'un permis ne peut étre subordonnée a la délivrance d'un autre ;

Que la situation du quartier (golf, fermes, habitations, hébergements touristiques)
engendre manifestement des difficultés de croisement, avec pour preuve le chevauchement des
divers accotements par les roues, origine de la dégradation manifeste du revétement ;

Que la problématique du croisement est donc incontournable et que le projet avec ses
27 logements accentuera ces difficultés;

Que cette situation justifie la nécessité d'étudier la mobilité dans un contexte plus
large ;

Que seule une étude d'incidence est en mesure de pouvoir analyser cette
problématique;

Considérant que, contrairement a ce que le demandeur avance, il est impossible de se
croiser sur la Dréve entre le projet et la ferme de Maison Bois lorsqu'il s'agit de gros véhicules
(tracteur, camion,...) ; ,

Que dans ce cas, il est observé une attente aux deux extrémités de 'axe ;

Que par ailleurs, les passages de gros véhicules sont quotidiens sur cet axe (tracteurs
de la ferme Bonhomme juste en face);

Qu'il existe & mi-chemin de ce trongon, a hauteur de la parcelle 108C, une encoche du
domaine public idéalement située pour réaliser une zone de croisement;

Que toutefois, cet aménagement ne fait pas partie de la présente demande ;

Que celui-ci aurait d( étre intégré et constitue dés lors une lacune manifeste de la
demande en terme de mobilité ;

Concernant le domaine public

Considérant que le demandeur admet que la Dréve de Malson Bois constitue le
principal accés public au site ;

Qu'il est observé, a la limite des communes de Verviers et Pepinster, que cette voirie
n'est pas totalement située en domaine publique ;

Qu'il existe un trongon établi sur le domaine privé ;

Qu'au vu de la circulation actuelle du quartier et de l'incidence supplémentaire du
projet, en terme de quantité de logements, cette situation devrait étre corrigée dans le cadre de la
présente demande ;

Que cela n'est aucunement le cas et porte dés lors préjudice au statut de cet axe.

Concernant les impétrants

Considérant que le demandeur évoque le raccordement aux impétrants (eau,
Proximus,...);

Que cela va inévitablement engendrer une tranchée sur le tracé de Ia voirie ;

Que la voirie est un chemin de campagne dont la structure du revétement n’est pas
conforme au cahier des charges Qualiroutes ;

Que l'ouverture d'une tranchée et sa fermeture, nécessitera une pose de revétement
complete sur la largeur dans la mesure ol il s’agit de 'accés principal au projet afin de ne pas
engendrer un raccord de surface malheureux et accentuant sa dégradation rapide ;

Qu'aucun cahier des charges conforme a Qualiroutes n'est repris dans le dossier
concernant cette intervention ;

Qu'il s'agit d’'un manquement au dossier ;

Que de plus, 'incidence du projet - par son chantier et sa fréquentation — est de nature
a induire une dégradation de la voirie aprés l'intervention ;

Considérant qu'un raclage-pose sur toute la largeur doit étre prévu aprés réalisation
des impétrants ;

Que ces actes et travaux ne sont pas intégrés dans la présente demande
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concerf*a"t la Charmille
%
Considérant que la Charmille constitue un patrimoine écologique et paysager
manifeste ;
Que l'aspect remarquable de la charmile tient non seulement sur le caractere
remarquable de certains sujets mais également sur sa taille exceptionnelle (plus de 200 métres) ;
Que son caractére remarquable est clairement établi en regard du CoDT (R.IV.4-7) ;
Considérant qu'un élagage est projeté eu £gard a I'étroitesse de la venelle sous la
charmille et les contraintes de passage des pompiers ;
Que la modification de la silhouette des arbres est soumise a permis ;
Que par ailleurs, un élagage peut s'avérer trés impactant sur le rendu final voire méme
condamner les arbres a court terme ;

Considérant que I'élagage envisagé n'est aucunement détaillé dans la demande (pas
d’étude spécifique fournie) ;

Que chaque sujet mériterait, vu I'ensemble, un zoom sur les interventions a realiser
(identification des branches visées, silhouette finale) ;

Que lintervention est donc particuliérement incertaine et lincidence paysagére n'est
aucunement maitrisée ;

Considérant qu’il n'est raisonnablement pas possible de comparer un chemin forestier
formé & méme le sol progressivement par le passage de tracteurs vers les champs durant des
dizaines d’années avec la construction d'une nouvelle voirie ;

Que le plan de détail (profil de voirie coupe 3/3) montre clairement que 'emprise finie
de la voirie s'étend en dessous de la couronne des arbres ;

Que la réalisation des terrassements nécessite une emprise supérieure étendant
largement la zone d’excavation dans le volume racinaire des arbres ;

Que le projet prévoit déja d'abattre les sujets situés a l'entrée de la dréve;

Qu'il nest intellectuellement pas soutenable de prétendre préserver la charmille par un
« élagage et abattage raisonnés » dans ces conditions et d'autant plus que le demandeur
mentionne erronément qu’aucun des arbres n'est classé ou inventorié;

Considérant en conclusion que le projet propose un programme trop impactant et dans
le déni total du site bati et non bati dans lequel il entend s'implanter ;

Qu'une fonction collective ou touristique dans le cadre d'une rénovation du batiment
existant est plutét a privilégier moyennant une réponse circonstanciée a la problématique de la
mobilité et une préservation du patrimoine végétal remarquable dont la charmille ;

Considérant en regard des éléments repris ci-avant que le projet en I'état ne participe
pas au bon aménagement des lieux et ne peut étre accepté ;

EMET UN AVIS DEFAVORABLE SUR LA DEMANDE

ET TRANSMET LE DOSSIER

A Madame la Directrice de 'Aménagement du Territoire et du Logement, centre de Liege,
conformément aux prescriptions de l'article D.IV.22 du Code.

Fait en sa séance, & Verviers, le &% \]L dol ™ Lﬂ }LQ de I'ordre du jour.

E: ;
PAR LE COLLEG P . //~) ) Y0
La Directrice générale £, /9é‘/'5¢é3ig€nt// )
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