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Demande :
- Type de demande : Permis d'urbanisme
- Rubrique(s) : 70.11.01 (non classé soumis a EIE)
- Demandeur : Benoit Jonckeau SA
- Auteur de l’étude : CSD Ingénieurs
- Autorité compétente : Fonctionnaire délégué
- Référence légale : Art. R.82 du Livre I du Code de I'Environnement
- Date d’envoi du dossier : 13/04/2026 —réception le 29/04/2026
- Date de fin de délai de remise  14/05/2026 (30 jours)
d‘avis (délai de rigueur) :
- Portée de l'avis : - Opportunité environnementale du projet
- Qualité de I'étude d'incidences sur I'environnement (EIE)
- Visite de terrain : 27/05/2026
- Audition : 1/06/2026
Projet :
- Localisation : ZACC de Sertomont
- Situation au plan de secteur: ~ Zone d'aménagement communal concerté, zone forestiére, zone
d'habitat
- Catégorie : 1- Aménagement du territoire, urbanisme, activités commerciales
et de loisirs
Bréve description du projet et de son contexte :
Le projet vise I'urbanisation de la ZACC de Sertomont, a I'ouest du centre d'Houffalize, sur une colline
dans un méandre de I'Ourthe. Le terrain est actuellement occupé par des chemins de graviers, des
aménagements pour VTT anciens et des boisements jeunes. Il est plat en son centre, pentu sur les
bords.
L’étude d'incidences porte sur un périmetre de 4,9 ha principalement en ZACC et sur un projet global
de 59 maisons unifamiliales, 33 logements répartis en 4 immeubles et 5 lots réservés aux espaces
publics, le tout desservi par une voirie en boucle. Mais la demande de permis examinée dans cet avis
correspond a une premiére phase d'urbanisation sous forme d'un permis d’urbanisme pour les
4 immeubles (0,8 ha). Elle sera complétée ultérieurement par une demande de permis d'urbanisation
(suivi lui-méme de plusieurs permis d’urbanisme).
Les terrains se trouvent en périmétre de reconnaissance économique et appartiennent a la commune
d'Houffalize. La ZACC est mise en ceuvre par un SOL suivi d'un RUE.
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Préambule :

La demande déposée de permis d'urbanisme pour 33 appartements répartis en 4 immeubles (0,8 ha)
s'inscrit dans un projet plus large d’urbanisation de la ZACC de Sertomont, lequel comprend en outre
59 maisons unifamiliales. Une demande de permis d'urbanisation sera déposée ultérieurement pour la
totalité du projet, qui couvre 4,9 ha. L'étude d’incidences porte sur ce projet global.

A noter que la demande de permis voirie a également été déposée pour la totalité de la boucle, ceci
permettant |'évacuation des eaux du permis d’urbanisme.

L'avis du POle ci-dessous est scindé en un avis général sur I'urbanisation de la zone et un avis sur le permis
d'urbanisme sur lequel il est interrogé aujourd’hui. Il reprend en outre au point 2 des recommandations
adressées a la commune d'Houffalize.

La logique aurait voulu que le permis d’urbanisation soit traité et délivré en premier, et soit mis en ceuvre
par phases avec des permis d'urbanisme successifs. Malgré cela, le Ple a décidé d’examiner le dossier
sans disposer de tous les documents liés a ce permis d'urbanisation afin de fournir aux autorités un avis
global sur la zone et de permettre d'éventuels ajustements aux projets.

1.1. Avis général sur I'urbanisation de la zone

Le Pole reléve que le site présente plusieurs caractéristiques environnementales qui demandent une
attention accrue s'il s'agit de |'urbaniser :

- il fait partie d'un périmetre d'intérét paysager (couvert entierement par le PIP ADESA Thier des
Nutons et partiellement par un PIP plan de secteur) et fait face a la ligne de vue remarquable située
sur l'autre versant de I'Ourthe ;

- il est couvert quasi entierement par le SGIB 1916 Thier des Nutons et accueille des espéces rares,
tant de la flore que de la faune (Orvet fragile, Pipistrelles et Murins...). Le boisement jeune trés
diversifié, ainsi que les espaces ouverts (engravillonnés en lien avec le circuit VTT), créent des
conditions propices a une faune et une flore riches, par exemple pour les oiseaux nicheurs et les
chauves-souris ;

- il se situe sur la liaison écologique régionale des Hautes Vallées ardennaises ;

- le sol, trés compact et proche du bedrock schisto-gréseux, présente une perméabilité telle que la
totalité des eaux du projet envisagé ne pourrait a priori pas étre infiltrée sur place ; alors méme que
le périmétre occupe une colline en surplomb de la vallée, de laquelle les eaux pourraient ruisseler ;

- il présente a I'heure actuelle une accessibilité tournée principalement vers la voiture, car :

o d'une part, les connexions piétonnes au centre-ville, pourtant proche, sont de mauvaise qualité
et présentent un relief marqué ;

o d'autre part, l'accessibilité en bus est qualifiée de ‘pas bonne’ dans I'EIE vu la faiblesse des
fréquences et le manque d'infrastructures adaptées;

- la pression d’eau de distribution est actuellement trop faible (Le P6le a été informé lors de sa visite
sur le terrain que la SWDE envisageait pour fin 2026-début 2027 des travaux qui assureraient une
pression plus élevée).

Toutefois le site est inscrit en centralité villageoise au SDT et dans une ZACC mise en ceuvre, et son
urbanisation permettrait de rencontrer une partie de la demande en logement a Houffalize.
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Au vu de tous ces éléments, le P6le estime que I'urbanisation, au moins partielle, du site est possible
moyennant les conditions et précautions suivantes :

- Réalisation de connexions modes doux continues et agréables du périmeétre au centre d'Houffalize
par le versant (pour aboutir du c6té des rues Pierreuse et Cour de I'’Abbaye). En effet, tous les
équipements sont trés proches mais actuellement peu accessibles dans les faits. Quant a I'accés par
la route, il est beaucoup plus long et peu convivial pour les modes doux. Or, une accessibilité directe
par le versant est nécessaire, selon le Péle, a assumer le statut de la zone en centralité villageoise au
SDT. Ces connexions reléevent des compétences de la commune d’Houffalize ;

- Intégration paysagere: toutes les mesures d'intégration paysagere énumérées dans I'étude
d'incidences devront étre appliquées, en particulier la bande de 3m de ceinture arborée. Le Pole
demande qu’elle soit indiquée au plan. Il demande en outre que les abattages soient réduits au
minimum et que la conservation de I'existant soit préférée aux replantations. Un plan des abattages
serait utile;

- Conservation de la diversité biologique : il s'agit d'appliquer toutes les recommandations de I'étude
en matiére d’espaces verts (plan des plantations, espéces indigenes, gestion différenciée, limitation
des abattages), de clétures (permettant le transit de la petite faune), d'éclairage (limitation, position,
dimensionnement), de vitrages (non réfléchissants), d’accueil de la faune (nichoirs etc.) et de
conception et gestion du bassin de rétention. De plus, le Pole estime qu'il faut attirer I'attention des
futurs habitants et du public sur certains milieux et espéces par des panneaux didactiques. Deux
pressions du projet doivent étre particulierement mises en évidence sur ces panneaux. Il s'agit du
risque largement accru de la circulation d’animaux domestiques vers la zone préservée du SGIB,
circulation néfaste aux reptiles, et de la diffusion dans tout le SGIB d'espéces invasives ou d’espéces
indigénes étrangéres aux especes locales. A ce sujet, il s'agit de revoir la liste des espéces indigénes
proposées a la plantation qui ne sont donc pas toutes adaptées aux conditions locales. En ce qui
concerne les espaces publics, ils seront rétrocédés a lacommune, qui aura la charge de leur entretien.

Quant a la demande de permis d’urbanisation a venir, le Pole réserve son avis a son sujet.

1.2. Auvis sur l'opportunité environnementale du projet (demande de permis d’urbanisme)

Le Po6le Environnement émet un avis favorable sur I'opportunité environnementale du projet dans la
mesure oU les recommandations de I'auteur et les remarques du Pole expliquées ci-dessous sont
prises en compte.

Avant tout, le Pdle regrette que le projet nécessite la réalisation de toute la boucle de voirie, ce qui d'une
certaine maniére prend une option sur l'urbanisation du solde de la ZACC.

Cela dit, le projet situé sur la partie supérieure du terrain, en prolongation de la maison de repos et sur
une surface relativement restreinte, ne mettra pas en péril les caractéristiques intéressantes de la zone et
ne causera pas d'impact environnemental notable si les 3 éléments du point précédent et les
recommandations suivantes sont bien prises en compte :

- pour les eaux pluviales, mettre en place des citernes de récupération propres a chaque batiment et
augmenter au maximum l'infiltration sur place, selon la demande d’IDELUX, en particulier pour les
immeubles A et D, qui dans les plans déposés rejettent partiellement a I'égout. Le Pole insiste pour
que les citernes prévues permettent une réutilisation de l'eau, au minimum pour les espaces
extérieurs;

- utiliser un maximum de revétements drainants : voiries, stationnement... ;
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conserver un maximum d‘arbres et les protéger pendant le chantier, et de maniére générale,
conserver un maximum de la végétation existante ;

préplanter les haies, réaliser la strate arborée et ensemencer les espaces verts en prairie fleurie selon

les recommandations de I'auteur d’étude (notamment, choisir des espéces indigénes adaptées aux
!

conditions locales) ;

suivre la totalité des recommandations de I'auteur d’études en matiére d'espaces verts (plan des
plantations, espéces indigénes, gestion différenciée, limitation des abattages), de cl6tures
(permettant le transit de la petite faune), d'éclairage (limitation, position, dimensionnement), de
vitrages (non réfléchissants), d’accueil de la faune (nichoirs etc.) ;

limiter la consommation d'eau de distribution en installant des chasses d’eau économes, des
limitateurs de débit aux robinets....

prévoir des locaux vélo facilement accessibles (niveau o) ;

assurer sur le périmetre de la demande une amorce de cheminement piéton vers le centre
d'Houffalize, qui sera accessible, agréable et continu.

Certaines recommandations ci-dessus concernent la gestion des espaces communs, que ce soit via une
éventuelle co-propriété ou via la commune, qui se verra rétrocéder au minimum la voirie (voir point 2).

1.3.

Avis sur la qualité de I'étude d’incidences sur I'environnement

Le P6le Environnement estime que I'étude d’incidences contient les éléments nécessaires a la prise
de décision en ce qui concerne le permis d'urbanisme. Néanmoins en ce qui concerne le permis
d’‘urbanisation, elle reste insuffisante pour les raisons suivantes :

I'annexe hydraulique n'a pas été fournie avec la demande d'avis (ceci ne reléve pas de la
responsabilité de I'auteur d’étude) ;

le POle regrette que I'importance des événements VTT et des aménagements sur et en contrebas du
terrain (zones de gravier sur la partie haute, circuits sur le versant vers 'Ourthe et la route de
Rochefort) ne ressortent pas des analyses, nil'impact du projet sur I'organisation de ces événements.
La capacité de parking se trouvant réduite, le risque de report de stationnement dans le projet n’est
pas estimé ;

bien que les recommandations soient globalement pertinentes en matiere de biodiversité, elles
manquent d’affinement par rapport aux conditions plus spécifiques locales, dont le caractere
acidophile et mésoxérophile du milieu ;

au vu de I'enjeu chiroptérologique, le Péle aurait apprécié une investigation plus poussée au moyen
notamment de mesures avec des batboxes. Ceci aurait permis de mieux identifier I'importance
éventuelle du site pour des populations qui giteraient a proximité du site et qui aurait pu conduire a
la recommandation d’'un maintien d'une partie du taillis a certains endroits. Le Pole invite a ce que
cette investigation complémentaire soit menée avant une autre phase de mise en ceuvre.

Pour le reste, les analyses et les recommandations de I'étude sont particulierement fouillées et précises.
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| 2. REMARQUES AUX AUTORITES ET ADMINISTRATIONS CONCERNEES

Dans ce dossier, le Pole souligne la nécessaire implication de la commune d'Houffalize, y compris en
envisageant des charges d'urbanisme, étant donné la localisation et la nature du projet ; et ce a plusieurs
niveaux :

- laréalisation de connexions modes doux continues et agréables du périmétre au centre d'Houffalize
par le versant (coté de la rue Pierreuse). Une accessibilité directe par le versant est nécessaire, selon
le Pole, a assumer le statut de la zone en centralité villageoise au SDT ;

- I'entretien des espaces publics rétrocédés : voiries, bassin de rétention et autres espaces publics,
alors méme que le milieu est riche d'un point de vue biologique ;

- ladiminution de la capacité de stationnement pour les événements VTT, qui devra étre gérée.
En ce qui concerne les deux premiers points, le Pole insiste donc pour que toutes les recommandations de

I’étude d’incidences relatives a ces éléments et détaillées aux points précédents soient suivies par la
commune.
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LE POLE ENVIRONNEMENT

Quelle est la composition du Péle ?
Quelles sont les missions du Pole ?
Ou retrouver tous les avis rendus par le Pole ?
=>» Consultez https://www.cesewallonie.be/instances/pole-environnement

IVIais au fait, quelle est la place de I'avis du Pole dans les différentes procédures ?

Dépot du projet*

Enquéte publique**

Avis
de la population

Avis d'instances***, :
dont le |:> Instruction

administrative du projet

Po6le Environnement

* Demande de permis ou projet de plan ou programme

**  Ne sont pas soumis a enquéte publique : demande d’exemption de la réalisation d’un RIE, projet de
contenu des RIE, information dans les procédures de révision des plans de secteur...

***  Services régionaux et communaux, CCATM, P6le Aménagement du territoire...

Notes :

- L'avis émis est le résultat de la conciliation des points de vue des diverses organisations et a pour objet d'éclairer I'autorité
compétente dans sa prise de décision.

- La consultation du Péle Environnement est obligatoire mais I'avis n’est pas conforme (moyennant motivation, I'autorité
peut s'en écarter).

- A défaut d'avis, ceux-ci sont réputés favorables.
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