Stop au béton ! “La Sapiniére” ! Le parfait exemple de projet qu’il faut condamner !

Heusy Grandeur Nature Asbl - Newsletter du 15 janvier 2023
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Le principe du "STOP AU BETON'’ d’ici 2050 est inscrit en lettres d’or
dans la déclaration de politique générale du Gouvernement Wallon.

Pour parvenir a remplir cet objectif, il est impératif de plafonner dés 2025 la
consommation des terres non artificialisées :

1°) préserver au maximum les surfaces agricoles et forestiéres

2°) maintenir, réutiliser ou rénover le bati existant

3°) localiser les batiments a construire en tissus urbains existants.

Il faut donc densifier les zones urbaines plutot que de les étendre a tout-va !

Voici I'exemple parfait de projet qu’il faut proscrire ! Construire un
vaste et luxueux complexe immobilier de 27 appartements dans une
zone forestiére au plan de secteur est une véritable aberration !

En périphérie des communes de VERVIERS et de PEPINSTER, au lieu-dit ” La
Sapiniere " a l'orée de la forét, nous découvrons un bois ou se trouvent les
ruines d'un batiment abandonné depuis plus de 48 ans !

L'édifice en ruine de ""La Sapiniere” construit en 1916 en zone forestiére
ravivera certainement les souvenirs de nombreux verviétois. En effet, ""La
Sapiniere” a accueilli des mouvements de jeunesse liés d’abord a I'Institut
Don Bosco puis a I'Institut Saint Michel de Verviers jusqu’en 1974, année ou
le petit batiment et sa chapelle Notre-Dame ont été totalement abandonnés.

A proximité des prairies de Maison-Bois a Heusy, ce bois et ces ruines
oubliées couvrent une surface de 2,20 hectares située en principal sur la
commune de Pepinster mais avec une dreve d’acces privée sise elle sur la
commune de Verviers.
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En vert : terrain boisé du projet privé (Pepinster) - En orange : dréve d’acceés privée (Verviers).

Le projet immobilier vise a raser les ruines et a "reconstruire’” au milieu des
bois un luxueux complexe de 27 appartements de 1, 2 ou 3 chambres tres
modernes, avec grandes baies vitrées et terrasses "“"végétalisées’ !

Photo : voir SPW Annexe 4 / 1. Préambule

Selon le promoteur, le tout formerait un volume “déstructuré qui s’intégrerait
harmonieusement aux lieux” ! Sa volonté serait de mettre I'accent sur le
bien-étre vu que le vaste complexe sera situé au milieu d’une belle clairiere
entourée de bois et la ""végétalisation” sur le batiment participera a
I’'ambiance forestiere des lieux ! “Le batiment sera recouvert d’acier
polymiroir atténué pour refléter I'environnement chromatique et prendre les
teintes de chaque saison” ! Les 27 places de parking pour les résidents se
trouveront sous les batiments alors qu’‘une voirie privée et 30 places de
stationnement seront disposées en surface !
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Photo gauche : voir SPW Annexe 4 / 7. Réponse architecturale - 5. Chromatique et Matériaux
Photo droite : voir SPW Annexe 4 / 7. Réponse architecturale - 7.a. Végétalisation - Pré Fleuri

Au niveau du plan de secteur, un tiers de la surface concernée se situe en
zone agricole alors que les deux autres tiers se trouvent en zone forestiéere !
De plus, toute la surface est incluse dans un périmeéetre d’intérét paysager !
Ces 2,20 hectares ne sont donc pas prévus pour étre constructibles !

Malgré tout, le promoteur a introduit une demande de dérogation. Selon lui
et sous certaines conditions, il serait possible de construire vu qu’existe déja
une "construction” (les ruines) dans la zone agricole de la parcelle visée par
le permis !

Surface du projet, entourée de rouge et le tout dans un périmétre d’intérét paysager
1/3 en zone agricole (jaune) et 2/3 en zone forestiére (vert
on distingue aussi les ruines existantes en zone agricole
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Comme l'ensemble du projet immobilier se situe sur deux communes,
Pepinster et Verviers, la décision finale d’accorder le permis d’urbanisme
appartient a Madame la Fonctionnaire Déléguée, Directrice du Service Public
de Wallonie, Département de ’Aménagement du Territoire et de I'Urbanisme,
Direction de Liege II !

Avant de prendre sa décision, Madame la Fonctionnaire Déléguée doit
recevoir les avis des Colleges Communaux de Pepinster et de Verviers, ceux-
ci devant préalablement organiser une enquéte publique auprés de leurs
citoyens respectifs !

Madame la Fonctionnaire Déléguée doit aussi recevoir les avis d’autres
instances telles que DNF, DPA, SRI, Cellule Giser SPW Agriculture, ...

Aprés une premiere enquéte publique qui s’est déroulée du 28 février au 15
mars 2022, une deuxieme enquéte publique pour raison de plans modifiés a
été ouverte le 20 juin 2022 et cloturée le 05 juillet 2022. Cette deuxieme
enquéte a fait I'objet de 5 consultations et de 47 lettres de réclamation a la
Ville de Verviers et de 44 lettres de réclamation a la Commune de Pepinster.

Cette deuxieme enquéte fait évidemment partie de la stratégie d’usure du
demandeur du permis ! Habituellement, le taux de participation a une
deuxieme enquéte chute fortement ! Ici, ce n’est pas vraiment le cas méme
s’il y @ eu un peu moins de participants !

Le Collége de la Ville de Verviers a donné a nouveau un avis défavorable a la
demande de permis en sa séance du 22 juillet 2022 alors que le College de la
Commune de Pepinster a donné a nouveau un avis favorable a la demande
de permis en sa séance du 05 ao(t 2022.

Le 11 octobre 2022, Madame la Fonctionnaire Déléguée a prolongé son délai
de décision de 30 jours.

Le 08 novembre 2022, Madame la Fonctionnaire Déléguée a recu a nouveau
des plans modifiés a l'initiative du promoteur-demandeur. Celle-ci les a
soumis pour avis aux Colléges Communaux de Pepinster et de Verviers qui
ont maintenu leurs positions respectives, Verviers reste défavorable et
Pepinster reste favorable ! Le Service Public de Wallonie précise que
s’agissant de modifications mineures n‘ayant qu’une portée limitée, ces plans
modificatifs ne devaient pas étre soumis a de nouvelles mesures de

publicité !

Page 4 sur 21



Stop au béton ! “La Sapiniére” ! Le parfait exemple de projet qu’il faut condamner !

Heusy Grandeur Nature Asbl - Newsletter du 15 janvier 2023
EX IR S S S E S EREE S E SRS EEEEEEEE L L 2O

A I'heure actuelle, Madame la Fonctionnaire Déléguée qui est I'autorité
compétente dispose de 90 jours pour communiguer sa décision, soit pour le
8 février 2022 au plus tard ! Mais ce délai pourrait encore étre prolongé de
30 jours voire plus vu que les possibilités d’introduire des plans corrigés par
le demandeur ne sont pas limitées en nombre !

Pour les réclamants, c’est le doute et I'inquiétude car le temps passe et la
procédure est en train de s’éterniser ! Ils ont le sentiment que tout
s’organise pour les endormir, les décourager et finalement faire passer ce
permis d’'urbanisme autorisant la construction de ce grand complexe
immobilier dans une zone forestiere qui n‘est absolument pas adaptée a ce
type de projet !

En tant que tiers-réclamant, notre Asbl HEUSY GRANDEUR NATURE a participé
activement aux enquétes respectives. A nouveau, elle a examiné attentivement le
dossier lié a cette deuxieme enquéte publique. Hormis la modification de
guelgues plans et I'ajout de quelques études complémentaires, elle constate que
I'intégralité de ce projet immobilier n’a quasiment pas changé !

Nous constatons que le promoteur s’efforce avec beaucoup d’énergie de
présenter son projet dans un emballage tres vert et tres tendance ou la
végétalisation est partout présente ! Par exemple, en consultant certains plans du
projet, nous découvrons avec admiration : 9 grands hotels a insectes, 4 abris (de
luxe) pour hérissons, plus de 40 nichoirs pour oiseaux, lérots et chauves-souris,
des abreuvoirs (en béton) pour oiseaux et insectes, 3 crapauducs, un pré fleuri, ...
Il ne nous reste plus qu’a imaginer naivement que ce vaste complexe immobilier
“végétalisé’” va devenir un écrin vert en parfaite harmonie avec le monde végétal
qui I'entoure !

Cessons de réver et détrompons-nous ! L'implantation de ce projet se trouve dans
un bois voisin d’un massif forestier et de prairies. La ’végétalisation” pronée pour
lutter contre les Tlots de chaleur en ville est ici utilisée pour camoufler le béton au
milieu d'une forét ou la nature a repris sa place ! Vous comprendrez aisément que
cette “végétalisation” n’a de sens que dans une zone urbaine et souvent
artificielle mais pas du tout au milieu de foréts existantes !
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En réalité, I'objectif du promoteur est de camoufler son imposant et luxueux
complexe immobilier qui n’a aucune raison de se trouver a cet endroit. Nous
sommes ici dans le cadre d’un projet immobilier essentiellement spéculatif !

Pour suivre, nous vous rappelons nos observations et recommandations qui
démontrent que ce projet doit toujours étre purement et simplement refusé !

1. Le projet est entierement situé en zone forestiére et/ou agricole.

Que peut-on faire en zone agricole ?

(réeglement en vigueur - Art. D.11.36.de |la zone agricole §ler.)

“La zone agricole est destinée a accueillir les activités agricoles c'est-a-dire les
activités de production, d'élevage ou de culture de produits agricoles et horticoles,
en ce compris la détention d'animaux a des fins agricoles ou le maintien d'une
surface agricole dans un état qui la rend adaptée au pGturage ou a la culture sans
action préparatoire allant au-dela de pratiques agricoles courantes ou du recours a
des machines agricoles courantes. Elle contribue au maintien ou a la formation du
paysage ainsi qu'a la conservation de I'équilibre écologique. Elle ne peut comporter
que les constructions et installations indispensables a I'exploitation et le logement
des exploitants dont I'agriculture constitue la profession.”

Le projet en orange est situé totalement en zones agricole (jaune) et forestiére (vert).
N.B. Toute la zone est a I'intérieur d’un périmétre d’intérét paysager.
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Que peut-on faire en zone forestiére au niveau des constructions ? (Art. 36)

"On admet en zone forestiere, la premiére transformation du bois : le sciage, le
stockage et le trempage du bois. Ne sont admis que les hangars destinés a abriter
du matériel ou le stockage du bois. L’administration vérifie que le logement n’est
pas possible.”

Ces conditions doivent étre appliquées strictement et sans aucune tolérance.

Si le permis de batir de ce projet de construction de complexe immobilier a
appartements était accordé dans cette zone agricole et forestiere, la décision
favorable ferait jurisprudence et ultérieurement les juridictions saisies du méme
probleme trancheraient dans le méme sens : autoriser le ou les lotissements des
terres agricoles et forestieres voisines du projet !

Certains gros promoteurs n'attendent que cela pour introduire leurs projets de
construction d'immeubles sur ces 80 hectares de prairies qui encerclent la ferme
en carré de Maison Bois jusqu’aux bois de La Sapiniere.

Photo : La prairie de la Ferme Bonhomme voisine et a I’'orée du bois de “La Sapiniére”.
A gauche, les arbres de la dréve d’accés a La Sapiniére et au fond, les arbres de la propriété.
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D’autre part, nous avons eu I'occasion d’assister le 21 juin 2022 a la présentation
du diagnostic réalisé par le consortium Paola Vigano - Université de Liége qui
élabore le Schéma stratégique pour le bassin versant de la Vesdre , suite aux
terribles inondations de juillet 2021 (www.vallee-vesdre.be). Ce schéma concerne
25 communes dont Verviers, Pepinster et Theux.

Ces experts, mandatés par la Région Wallonne, ont exploré plusieurs pistes
importantes. Une des pistes essentielles consiste a limiter rigoureusement les
urbanisations dans les zones boisées et les prairies sur les versants et sur les
plateaux en amont de la Vesdre et de ses affluents. Ce projet immobilier n’est-il
pas un cas de figure exemplaire ? Et I'experte rappelle gu’il y a suffisamment de
chancres industriels a reconvertir en habitat et sous certaines conditions dans les
vallées de la Vesdre et de la Hoégne !

En conséquence, on peut se demander ce qui motive les autorités a présenter ce
projet en zone forestiere et en zone agricole alors qu’il y a tant d’autres endroits a
reconstruire et a reconvertir. |l faut absolument conserver le statut agricole et/ou
forestier de ces hectares de prairies et de bois en périphérie de Verviers et de
Pepinster, il faut empécher leur urbanisation !

Cette demande de permis d’urbanisme ne peut souffrir d’aucune dérogation au
plan de secteur !

2. Le projet occupe une zone de grand intérét biologique.

Depuis 1974, la nature a repris ses droits sur cette zone abandonnée depuis trop
longtemps. Cette surface ne mérite plus d’étre considérée comme un ancien
habitat pour la simple raison qu’elle n’a jamais réellement rempli cette fonction.

Un biotope particulier s’y est reconstitué. On y trouve notamment la couleuvre et
ces lieux humides sont devenus un refuge pour les batraciens et les insectes. Cette
clairiére boisée, riche en biodiversité et voisine d’'un massif forestier, mériterait
méme de devenir une réserve naturelle !
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En consultant le dossier, nous avons trouvé I'étude réalisée par ASBL Faune et
Biotopes ol nous avons pu relever en début de lecture : ”” La maniére la plus
simple et la plus efficace d’éviter les impacts indésirables sur I’environnement est
évidemment de ne pas réaliser le projet sur un site a haut potentiel biologique “ !

Un peu plus loin, nous découvrons ce qui est a éviter : “ Nous pouvons par
exemple citer, le maintien d’arbres a cavités dans lesquels nicheraient des espéces
rares ou protégées (oiseaux et chiropteres par exemple) ou d’arbres sur lesquels
des nids d’oiseaux seraient repérés. Eviter de détruire les autres gites a chauves-
souris, par exemple I’ancienne bdtisse de La Sapiniere. Eviter de détruire les vieux
murs pouvant accueillir tout un cortége d’espéces intéressantes (reptiles et
amphibiens notamment). Eviter de faire passer les voiries et d’installer les parkings
sur des zones de migrations d’amphibiens (crapaud commun par exemple). ... *

Bien s(ir, on peut trouver plus loin dans ce document quelques solutions de
compensation promises par le promoteur : crapauducs, nichoirs a oiseaux et a
chauve-souris, hotels a insectes, abris a hérissons, ... Mais de qui se moque-t-on ?

Pourquoi le PCDN de Verviers et la DNF devraient-ils accepter un tel projet qui
réduit fortement le maillage écologique en bordure forestiere et qui détruit une
zone humide en modifiant son biotope particulier ?

3. Le projet est éloigné de tout et la voirie communale est inadaptée.

C’est un projet de grande ampleur puisqu’il prévoit la construction d’un complexe
immobilier de 27 appartements (18 x 2 chambres, 6 x 3 chambres et 3
penthouses) assorti de 57 places de parking (27 souterraines et 30 extérieures).

Aux multiples déplacements quotidiens des résidents, il faudra ajouter bien
d’autres déplacements tels que les visites régulieres des différentes entreprises de
service et d’entretien, tels que les visites des familles et amis des résidents. La
dreve privée de la Sapiniére faisant partie du projet est la seule voie carrossable et
privée reliant le projet a la voirie communale de Verviers.
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Cette voirie communale, dénommée Dréve de Maison Bois, démarre de la
nationale n° N657 (carrefour du Cheval Blanc) pour aboutir au Chemin du Haras
(carrefour Rue Belle Vue - Golf du Haras).

Photo : en rouge, projet La Sapiniére et dréve privée
En haut a gauche : Golf du Haras
Au centre : Dréve de Maison Bois et Ferme Bonhomme
A droite : Ferme carrée de Maison Bois, terrains Hockey Club et Tennis Club.

m—\/arVlers - vaitla fiors gabarit
== Pepinster - voirie hors gabarit

En rouge : projet LA SAPINIERE
En mauve : voirie hors gabarit sur VERVIERS
En bleu : voirie hors gabarit sur PEPINSTER.
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L’ensemble de la voirie communale d’accés au projet via Heusy ou Ensival est hors
gabarit. Toute cette voirie n’est pas adaptée a un charroi important vu son
étroitesse. Il n’y a pas de trottoirs et, a de fréquents endroits, il est impossible
pour une voiture de croiser ou dépasser cyclistes et piétons en toute sécurité.

Photo aérienne : entouré de rouge, partie projet La Sapiniére - Point orange, ferme Bonhomme -
Point jaune, ferme en carré de Maison Bois - Point mauve, terrain de Hockey du RHCV.

Cette voirie agricole est déja beaucoup trop fréquentée par les véhicules privés.
De plus, elle est vraiment étroite sur son trongon le plus long débutant au niveau
du terrain de Hockey du RHCV, contournant la Ferme de Maison Bois, tournant a
droite devant la Dreve de la Sapiniéere et se terminant bien plus loin au carrefour
du Golf du Haras. Cette trés longue portion de voirie empéche tout croisement de
deux voitures (sauf a six emplacements étroits) !
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Photo gauche : Pepinster, voirie paralléle a la Ferme de Maison Bois
Photo droite : Verviers, voirie entre I’entrée du projet et la Ferme de maison Bois

La Dréve de Maison Bois est une voirie communale qui doit absolument conserver
son caractere agricole et privilégier les usagers faibles, promeneurs et cyclistes.

De plus, nous insistons fortement sur le fait que le lieu d’implantation du projet
est isolé et tres éloigné des lignes de bus, écoles, creches, commerces, services, ...

Ce projet est condamné a imposer le “tout a la voiture” et il est évident qu’il doit
étre abandonné.

4. Le projet se doit de préserver la dréve privée avec tous ses arbres.

La “Dreve de la Sapiniere” est un chemin de terre privé, rectiligne et long de plus
de 200 metres. Elle ne serait pas encore la propriété de la SPRL Roodimo. Ce
chemin est bordé des deux cotés et sur toute sa longueur par des charmes et
chénes remarquables. Ces arbres sont mitoyens avec les prairies voisines des deux
cotés de la dreve, propriété de chez Bonhomme (section C n°114F) et propriété
des Ets Joskin SA (section C n°108C) et il faut en tenir compte !
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Photos : dreve privée - a gauche, vue vers Maison Bois - a droite, vue vers La Sapiniere.

La largeur de la dréve est de 05,39 m et inclut les arbres qui la bordent des deux
coOtés. Le projet prévoit une largeur de route de 04,00 m et accorde seulement
une largeur de 00,70 m aux arbres existants qui la bordent de chaque coté (2 x
00,70 m = 01,40 m). De plus, le projet prévoit d’élaguer les arbres en largeur de
chaque co6té de 00,70 m et d’élaguer en hauteur tout ce qui n’atteint pas les 04,00
m. Il est aussi prévu d’abattre 4 arbres a I’entrée de la dreve (c6té voirie) !

Le projet prévoit la construction d’une route pavée de 04,00 m de large et il est
évident que ses fondations vont entamer les racines des arbres qui la bordent. Les
fondations de cette route pavée ont toutes les chances d’asphyxier tous ces
arbres et de les condamner a disparaitre !

Photo : voir SPW Annexe 4 / 9. Mobilité / B. Acces — Dréve privéé (plan) - dimensions de face

Cette dreve privée est une tres belle charmille composée d’arbres remarquables !
Ce bel endroit plus gue centenaire, méme s’il est privé, mériterait d’étre classé et
protégé au lieu d’étre réaménagé et saboté !
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5. Le projet doit gérer efficacement les eaux usées et de ruissellement.

Nous rappelons que dans I'axe nord-est a I'arriere des batiments existants (et des
constructions projetées), le terrain devient de plus en plus pentu. Cette zone
forestiére de 3,5 hectares est humide et comprend un ru qui rejoint trés vite un
ruisseau en aval pour former le Ruisseau de Chinheid qui se jette beaucoup plus

Photos - a gauche : zone humide a I’arriére des bdtiments en ruine (chapelle)
- adroite : le ru et a l'arriére, on distingue toujours les batiments.

Comme il n’est pas possible de connecter le projet a des égouts publics existants,
le promoteur a prévu de rassembler les eaux grises (usées) et de sous-sol dans un
égout privatif équipé d’une micro-station d’épuration (dont nous n’avons jamais
vu les plans).

D’autre part, il prévoit de récupérer les eaux de ruissellement par des massifs
drainants, des bassins d’infiltrations (méme aériens), deux noues paysageres et
deux nouveaux étangs.

Pour la collecte des eaux pluviales, il envisage des tranchées drainantes a la sortie

des citernes (batiment M1) et une citerne de temporisation de 9.300 litres
(batiments M2 et M3).
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Photo : voir SPW annexe 4 / 11. Infrastructure - Gestion de I'eau de pluie

Tout cet ingénieux systeme qui, ne 'oublions pas, doit étre entretenu
régulierement, semble efficace mais est-il fiable a long terme ? De toute facon, les
eaux issues de I'égout privatif et I'ajutage des eaux de ruissellement aboutiront
finalement dans le ru en aval du projet puis dans le ruisseau de Chinheid !

Les 3,5 ha de bois dont Roodimo est propriétaire et toutes les autres parcelles
forestieres situées en aval du complexe immobilier risquent d’étre affectés voire
pollués par les eaux de ruissellement (toitures, terrasses, parkings, voirie privée,
autres surfaces) et les eaux usées (égout privatif) provenant de cet ensemble
immobilier composé de 27 logements, de 27 caves, d’un garage souterrain de 27
places, d’'une importante voirie avec rampe d’acces en sous-sol, de 30 parkings
extérieurs, , d’espaces communs extérieurs, ...

Donc nous émettons toujours de trés sérieuses réserves quant a la qualité et a la
quantité de ces eaux qui risquent de générer une pollution des sols et qui de
toute facon se retrouveront en aval dans le ruisseau de Chinheid.

6. Dénomination et description trompeuses du site par le demandeur.

Si le projet parle de démolition d’un batiment existant, en le qualifiant d’étre une
ancienne maison de retraite, il s’agit bien d’'une erreur d’interprétation qui n’est
pas innocente ! En effet, les ruines actuelles ont été pendant plus de 20 ans (de
1951 a 1974) un gite aux commodités de base pour les éleves de I'Institut Saint
Michel a Verviers.

Page 15 sur 21



Stop au béton ! “La Sapiniére” ! Le parfait exemple de projet qu’il faut condamner !

Heusy Grandeur Nature Asbl - Newsletter du 15 janvier 2023
R ok ok A A o ok ok A o ok ok K e o ok ok o o ok ok A e ok ok ok o o ok ok ok o ok ok K ok o ok ok o ok ok ok K ok o ok ok o ok ok ok ok o ok ok K ok ok ok K ok o ok ok ok ok ok ok ok

Cette batisse n’était pas une résidence principale, elle était consacrée a des
activités temporaires de plein air : mouvements de jeunesse, camps de scouts,
retraites nature, classes vertes, formations pour moniteurs, ... Ce batiment
construit en 1916 n’est plus utilisé depuis 1974 et il n’est plus que I'ombre de lui-
méme !

1953

Veillee avec les par
chez Iés Croisés

Photos : de gauche a droite : veillée des croisés en 1953, batiments en 1957.

Vous trouverez plus d’informations en consultant les revues “Temps jadis” n°51 et
n°54 (Léon Peters) ainsi que le site Internet de I'Institut Saint Michel a la rubrique
“Anciens” et la sous-rubrique “Souvenirs”’ :
http://www.saintmichelverviers.be/fr/sapiniere-maison-bois-et-croisade-1951-
1974 .

Si une zone forestiére peut parfois étre utilisée comme un centre de loisirs dans
des conditions strictes, c’est totalement différent de vouloir la transformer
définitivement en zone d’habitat !

7. Présentation trompeuse de la densité du projet.

Dans sa présentation relative a la DENSITE DU PROJET, le promoteur nous informe
que le projet n‘impactera que 27 % des surfaces concernées ! Et oui, seulement
27% de surfaces impactées par un splendide ensemble immobilier completement
“végétalisé” |

Pour nous, cette présentation est trompeuse, voire manipulatrice !
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Démonstration :

Le promoteur se permet d’ajouter 5,50 ha de parcelles forestieéres voisines (dont
il est aussi le propriétaire) aux 2,20 ha des parcelles de son projet ! De cette facon,
il obtient un ensemble d’une superficie totale de 7,70 ha !

Pour étre précis :

e Parcelles liées au projet : B 464G, B 465H, B464B, C 109H = 2,20 ha
e Parcelles non liées au projet : B 465R et B465C = 5,50 ha
e Total de toutes les parcelles liées ET non liées =7,70 ha

ANNEXE 7

A i la Sapiniére

MAN

Figure : entourés d’orange, les 2,20 ha du projet avec chemin privé - @ gauche et en haut du projet,
les 5,50 ha non concernés, propriétés du promoteur (B 465R et B 465C)

Attention ! Les parcelles concernées par la demande de permis sont bien :
B 464G + B 465H + B 464B + C 109H pour une surface totale de 2,20 hectares !

B 464G (terrain) et B 465H (ruines) + B 464B (bande de terrain) + C 109H (dreve privée)
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Vous lisez bien ! Ce sont ces quatre parcelles référenciées qui sont |'objet de la
décision de dérogation au plan de secteur et aucune autre !

Notre conclusion :

Le projet immobilier impactera presque totalement les 2,20 hectares de ces
quatre parcelles (agricoles et forestieres) soumises a la demande de dérogation !

La présentation du promoteur est biaisée et n’est pas innocente ! En effet, elle
augmente les probabiltés d’influencer les décideurs en faveur du projet du
promoteur. Et par la suite, si la dérogation a ce projet est accordée, celle-ci fera
jurisprudence et ouvrira la porte a d’autres demandes de permis d’urbanisme sur
les parcelles forestieres voisines et notamment celles qu’il possede !

8. Et bien d’autres observations et recommandations a souligner :

« projet dont le volume total bati est au minimum quadruplé.

« projet dont 'emprise au sol serait de 669 m? a laquelle il faudra encore
additionner les autres surfaces aménagées (voirie, ...), ce qui donnera au
minimum une somme de 900 m? d’emprise au sol, soit un dépassement de
200 % des 448 m? de la surface actuelle des ruines.

o projet dont le chantier aura un impact qui détruira les sous-sols et bien
d’autres éléments de maniere irrémédiable.

« projet privé générant une augmentation des co(its publics (impétrants,
voiries communales, immondices, courrier postal, secours, ...) a charge
essentiellement de la collectivité verviétoise.

o projeta 1l km duraccordement le plus proche en eaux potables (SWDE).

« projet dont la zone est fréquentée et appréciée par de nombreux
promeneurs qui s’en verront définitivement exclus.

« projet en contradiction avec les contraintes actuelles liées au
réchauffement climatique, a la limitation drastique de I’artificialisation et de
I'imperméabilisation des sols et de leur utilisation parcimonieuse (article 1
du CWATUP).

« projet en totale contradiction avec la nécessité d’organiser la mixité sociale.
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NOS CONCLUSIONS.

Nous sommes toujours dans le cadre d’un projet spéculatif de grande ampleur.

Ce projet luxueux situé entre le Golf du Haras et le Tennis de Maison Bois veut
créer en pleine nature un vaste domaine privé “végétalisé”’, une sorte de
"’ghetto’”” pour personnes aisées.

La réalité est que ce projet s’'impose artificiellement en “polluant” la quiétude et
la biodiversité d’une vaste zone forestiere existante !

Ce projet est néfaste a I'environnement local. C’est une véritable caricature qui,
peut-étre, pourrait étre prise au sérieux si elle trouvait sa place en zone urbaine
pour redynamiser le logement, pour “verduriser” le centre d’une ville (Verviers,
par exemple) !

Quant a I"'argument de ""reconstruire un quartier de Pepinster par le haut”, il est
inacceptable !

En effet, le projet se trouve en zones forestiére et agricole non constructibles.

Comme il est implanté en amont du bassin versant de la Vesdre et de la Hoégne, il
constitue un risque supplémentaire d’inondation pour Pepinster situé en aval.

De plus, il n’existe aucune voirie correcte pour le relier a Pepinster (sauf en 4x4 ou
en quad via les chemins du Haras et de Sohan) !

Nos constatations et recommandations démontrent suffisamment que ce projet
doit étre refusé parce gu'’il est un “copié-collé” du projet précédent.

Ce projet immobilier est totalement contradictoire au “Stop Béton’’ promulgué
par la Région Wallonne et qui annonce un frein a I’extension du bati et a
I'urbanisation pour 2025.
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Nous considérons toujours le projet “LA SAPINIERE “ comme une véritable
menace et non comme une opportunité et nous ne pouvons pas y souscrire.

Le projet immobilier “LA SAPINIERE “ est une aberration, c’est le parfait

exemple du projet immobilier qu’il ne faut pas autoriser.

Thierry Pirnay Robert Haugustaine
Cellule Urbanisme Président
Asbl HGN Asbl HGN

de

(9“0" ur

G\ e 1) 4/0}
e 2

I”\lw*h\\iiﬁ Q,k.\,cﬁa_w

ASBL

Numéro d’entreprise : 478 373 514

Siege de I’Asbl : Avenue des Grands Champs, 10 a 4802 HEUSY-VERVIERS.

Courriel : heusygrandeurnature@gmail.com

https://www.facebook.com/heusynature
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