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1. Objet de la demande  

 Description 

Cette étude d’incidences sur l’environnement s’inscrit dans le cadre d’une demande de 
permis unique relative à un projet mixte de 207 logements, d’un accueil pour seniors (Maison 
de Repos de 90 chambres), de professions libérales et de 430 emplacements de parking pour 
voiture sur le site des anciennes papeteries de La Hulpe. Le projet intègre également la 
modification des berges et du lit du cours d’eau de l’Argentine, traversant le site du projet. En 
outre, une demande d’ouverture de voiries communales est jointe à la demande de permis. 
L’ensemble du site est composé de 16 parcelles cadastrales d’une superficie totale estimée à 
11,5 ha. 

 

 Localisation  

1.2.1. Situation générale 

Le site est localisé dans la Province du Brabant wallon, sur le territoire de la commune de La 
Hulpe, rue François Dubois, à proximité immédiate du centre-ville. 

Il est également situé à moins de 600 m de la frontière régionale et de la commune d’Overijse, 
ainsi qu’en bordure de la commune de Rixensart. 

 

Figure 1 : Localisation générale du site (   ) (IGN, 2021) 
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Figure 2 : Localisation du site du projet (WalOnMap, 2021) 

 

Le site concerné par le projet occupe les parcelles cadastrées suivantes : DIV La Hulpe, section 
B, n° 25F2, 25G2, 646A, 646C, 646D, 646E, 646F, 646G, 646H, 646K, 646L, 646M, 43L, 42K, 
43K, 21Z5.  

A noter que le cours de l’Argentine traversant le site n’est pas cadastré, mais repris dans le 
domaine public. 

 
Figure 3 : Localisation des parcelles cadastrales concernées par le projet  

(CadGIS, 2021) 

 

  

La Hulpe 

Rixensart 

Site du projet 
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2. Objectifs de l’étude d’incidences 

L’objectif de toute étude d’incidences consiste à évaluer les impacts prévisibles d’un projet sur 
l’environnement et le cadre de vie des riverains. En fonction de cette évaluation, des mesures 
de suppression, de réduction ou de compensation des impacts négatifs sont proposées et 
étudiées. Éventuellement, des solutions de substitution raisonnées sont proposées.  

L’étude d’incidences est réalisée préalablement à l’introduction de demandes d’autorisations 
et actes administratifs, ce qui permet au demandeur d’adapter le cas échéant son projet pour 
tenir compte des conclusions et mesures d’amélioration de l’étude avant le dépôt du dossier. 
Dans le cas où le demandeur ne souhaite pas tenir compte de certaines mesures 
d’amélioration, il doit le justifier.  

L’étude d’incidences doit être considérée comme un outil d’aide à la décision pour les autorités 
et instances qui devront rendre un avis sur la demande d’autorisation ou l’acte administratif 
d’une part et comme un outil d’information pour la population lors de la phase d’enquête 
publique d’autre part. 

 

3. Objectifs du résumé non technique 

Le résumé non technique est un document destiné à la consultation du public, principalement 
lors de la procédure d’enquête publique. L’accent est spécialement mis sur la clarté et la 
structure du document, ainsi que sur la compréhension et la lisibilité des informations fournies 
aux personnes désireuses d’avoir une vue synthétique du projet étudié et de ses conséquences 
sur l’environnement. 

Cependant, la finalité de ce résumé n’est préservée que s’il consiste à reprendre, en termes 
directement accessibles pour tout un chacun, les éléments significatifs du rapport final de 
l’étude d’incidences. Dès lors, les personnes désireuses de prendre connaissance des détails 
des raisonnements entrepris dans l’étude d’incidences doivent se référer à ce rapport final 
complet. 
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4. Principaux intervenants de l’étude d’incidences 

 Demandeurs et maîtres d’ouvrage 

□ Constructeur des Berges SA 

Avenue Reine Astrid, 92 
1310 La Hulpe 

+32 2 387 22 99 

www.berges-argentine.be 

 

 Auteurs principaux du projet  

Bureau 
d’architecture 

Adresse Contact  

Luc Chignier 
Architecte EPF 

Place du Centenaire 3 
1341 Ceroux-Mousty 

+32 478 811 239 
luc.chignier.pro@gmail.com 

 

MDW 
Architecture 

Avenue de l’armée, 82a 
1040 Bruxelles 

+32 2 428 73 76 
www.mdw-Architecture.com 

Etau Architects Rue des Fidèles, 45  
1180 Uccle 

+32 2 375 70 95 
www.etau.be/fr 

 

Pierre Blondel 
Architectes 

Place Eugène Flagey, 7 
1050 Ixelles 

+32 2 649 81 81 
www.pblondel.be/  

 

 Autorité compétente 

Par application de l’article 81 §2, al. 3 du décret du 11 mars 1999 relatif au permis 
d’environnement, qui se réfère à l’article D.IV.22 du CoDT, l’autorité compétente dans le cadre 
de ce dossier est le Fonctionnaire délégué et le Fonctionnaire technique, eu égard au 
fait que le projet est situé dans un périmètre de site à réaménager (D.IV.22, al.1, 5° du CoDT). 

 

 Auteur de l’étude d’incidences 

ARIES CONSULTANTS a été désigné par le demandeur pour la réalisation de l'étude 
d'incidences et, à ce titre, notifié à l’autorité compétente. 

Rue des Combattants 96  
B – 1301 Bierges 
010 430 110 
www.ariesconsultants.be  

ARIES CONSULTANTS possède les agréments comme auteur d’étude d’incidences sur 
l’environnement (EIE) en Région wallonne pour l’ensemble des catégories de projet (8 
catégories). Il dispose notamment de l’agrément exigé dans le cadre de ce dossier : 
« 1. Aménagement du territoire, urbanisme, activités commerciales et de loisirs ». 

http://www.berges-argentine.be/
http://www.mdw-architecture.com/
http://www.etau.be/fr
http://www.pblondel.be/
http://www.ariesconsultants.be/
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5. Contexte juridique et procédures administratives 

 Contexte juridique 

5.1.1. Le cadre législatif 

Les principaux textes formant le cadre légal du permis unique et de l’étude d’incidences sont : 

□ Le décret du 11 mars 1999 relatif au permis d’environnement. 

□ L’arrêté du Gouvernement wallon du 4 juillet 2002 arrêtant la liste des projets 
soumis à étude d’incidences et des installations et activités classées. 

□ Le Code du Développement Territorial (CoDT). 

□ Les dispositions du Code de l’Environnement : évaluation des incidences sur 
l’environnement et participation du public en matière d’environnement. 

□ L’arrêté du Gouvernement wallon du 6 septembre 2018 modifiant l’arrêté du 
Gouvernement wallon du 4 juillet 2002 relatif à la procédure et à diverses mesures 
d’exécution du décret du 11 mars 1999 relatif au permis d’environnement, l’arrêté 
du Gouvernement wallon du 13 mai 2004 relatif à l’évaluation et à la gestion du 
bruit dans l’environnement et le Livre Ier du Code de l’Environnement en ce qui 
concerne l’évaluation des incidences de projets sur l’environnement. 

□ Loi sur la conservation de la nature du 12 juillet 1973 et ses modifications 
ultérieures dont le décret du 6 décembre 2001, relatif à la conservation des sites 
Natura 2000 et le décret du 22 décembre en ce qui concerne la mise en œuvre du 
régime Natura 2000. 

 

5.1.2. Les notions de permis d’urbanisme et de permis unique 

Le permis d’urbanisme est un permis obligatoire pour divers actes et travaux parmi lesquels 
la construction de bâtiments. Il est régi par le CoDT. 

Art. D.IV.4. Sont notamment soumis à permis d’urbanisme préalable écrit et exprès, de 
l’autorité compétente, les actes et travaux suivants : 

1° construire, ou utiliser un terrain pour le placement d’une ou plusieurs installations fixes ; 
par « construire ou placer des installations fixes », on entend le fait d’ériger un bâtiment ou 
un ouvrage, ou de placer une installation, même en matériaux non durables, qui est incorporé 
au sol, ancré à celui-ci ou dont l’appui assure la stabilité, destiné à rester en place alors même 
qu’il peut être démonté ou déplacé ; […] 

3° démolir une construction ; […] 

9° modifier sensiblement le relief du sol; le Gouvernement peut définir la notion de 
modification sensible du relief du sol; […] 

11° abattre : a) des arbres isolés à haute tige, plantés dans les zones d’espaces verts prévues 
par le plan de secteur ou un schéma d’orientation local en vigueur; b) des haies ou des allées 
dont le Gouvernement arrête les caractéristiques en fonction de leur longueur, de leur visibilité 
depuis l’espace public ou de leurs essences; 
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12° abattre, porter préjudice au système racinaire ou modifier l’aspect d’un arbre ou arbuste 
remarquable ou d’une haie remarquable, lorsqu’ils figurent sur une liste arrêtée par le 
Gouvernement ; le Gouvernement peut établir une liste des travaux qui portent préjudice au 
système racinaire ou qui modifient l’aspect des arbres, arbustes et haies remarquables ; […] 

Le permis unique est un permis obligatoire pour tout projet mixte tel que défini par le décret 
du 11 mars 1999 relatif au permis d’environnement : 

□ Art. 81 § 1er : « Tout projet mixte, (…), fait l’objet d’une demande de permis 
unique ». 

□ Art. 1er 11° : « Projet mixte : le projet pour lequel il apparaît, au moment de 
l’introduction de la demande de permis, que sa réalisation requiert un permis 
d’environnement et un permis d’urbanisme ». 

□ Art. 1er 1° : « Permis d’environnement : la décision de l’autorité compétente, sur 
base de laquelle l’exploitant peut exploiter, déplacer, transformer ou étendre un 
établissement de première ou deuxième classe, pour une durée et à des conditions 
déterminées ». 

La liste des installations et activités classées nécessitant un permis d’environnement et/ou 
étude d’incidences sur l’environnement est reprise en annexe I de l’arrêté du Gouvernement 
wallon du 04/07/2002. Au stade actuel de l’étude d’incidences, les principales installations et 
activités classées associées au projet sont listées ci-dessous. 

 
N° de la rubrique Libellé Classe 

70.11.02 
Constructions groupées visées à l’article [D.IV.1, § 1er, alinéa 2, du CoDT] sur 
une superficie de 2 ha et plus. 

/ 

63.21.01.01.02  
Parc de stationnement de véhicules autres que ceux visés à la rubrique 50.10. 

Local d’une capacité de 51 à 750 véhicules automobiles. 
2 

26.65.03.04.01 

Chantiers d’enlèvement, de décontamination ou d’encapsulation d’amiante, de 
bâtiments ou d’ouvrage d’art contenant de l’amiante y compris les installations 
annexes (à l’exception des installations de traitement de déchets d’amiante par 
procédé thermique ou chimique visées par la rubrique 90.23.05) 

Chantiers de minime importance : 

 Imprégnation, encapsulation ou enlèvement de plus de 10 m et moins 
de 20 m de joints de portes, de plaques foyères, de mastics et de 
caoutchoucs contenant de l’amiante dans une même unité technique et 
géographique d’exploitation 

 Imprégnation, encapsulation ou enlèvement de plus de 5 m et de moins 
de 10 m de calorifuge recouvrant les tuyauteries 

 Imprégnation, encapsulation ou enlèvement de plus de 120 m2 et de 
moins de 5.000 m2 de matériaux en amiante-ciment 

 

3 

40.10.01.01.01 
Production d’électricité – Transformateur statique relié à une installation électrique 
d’une puissance nominale égale ou supérieure à 100 kVA et inférieure à 
1.500 kVA. 

3 

40.30.02.01 
Installation de production de froid ou de chaleur mettant en œuvre un cycle 
frigorifique dont la puissance frigorifique nominale utile est supérieure ou égale à 
12 kw et inférieure à 300 kw ou contenant plus de 3 kg d’agent fluoré. 

3  
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40.60.01. 
Installation de combustion non visée par une autre rubrique (= non visée par une 
des rubriques de la famille 40.50) et dont la puissance thermique nominale est 
égale ou supérieure à 0,1 MW thermique et inférieure à 1 MW thermique 

3 

45.91.01 

Installations nécessaires à un chantier de construction ou de démolition : engins 
et outillages d’une puissance installée de plus de 250 kW, y compris les 
installations de traitement de déchets, à l’exclusion des engins de génie civil 
(camions, grues, bulldozers, matériels d'excavation, engins de manutention) et 
des engins et outillages mis sur le marché après le 30.12.1996 et porteurs du 
marquage CE attestant du niveau de puissance acoustique maximum admis.1 

3 

45.91.02 
Installations nécessaires à un chantier de construction ou de démolition : cribles 
et concasseurs sur chantier. * (voir note de bas de page) 

3 

45.92.01 

Installations nécessaires à un chantier de construction ou de démolition : 
stockage temporaire de déchets. 

Dans tous les cas, les déchets contenant de l’amiante doivent être séparés des 
déchets précités. * (voir note de bas de page) 

3 

Tableau 1 : Liste des principales installations et activités classées concernées par le projet 

 

5.1.3. L’étude d’incidences dans le cadre du projet 

Selon l’arrêté du Gouvernement wallon du 4 juillet 2002 fixant la liste des projets soumis à 
étude d’incidences et des installations et activités classées, le projet est soumis à étude 
d’incidences en raison du fait qu’il prend position sur un ensemble de parcelles cadastrales 
totalisant 11,50 ha. 

De ce fait, il rentre dans la rubrique suivante, imposant une étude d’incidences sur 
l’environnement : 

Rubrique 70.11.02 : Constructions groupées visées à l’article [D.IV.1, § 1er, alinéa 2, 
du CoDT] sur une superficie de 2 ha et plus [A.G.W. 22.12.2016]. 

 

 Procédure administrative 

5.2.1. Procédure relative à l’étude d’incidences 

La procédure liée à la réalisation de l’étude d’incidences constitue une phase préalable à 
l’introduction de demandes d’autorisation et d’actes administratifs. 

□ Cette première étape est régie par l’arrêté du Gouvernement wallon du 17 mars 
2005 relatif au Livre Ier du Code de l’Environnement organisant l’évaluation des 
incidences sur l’environnement en Région wallonne. 

□ Cet arrêté prévoit notamment l’organisation par le demandeur d’une réunion 
d’information préalable du public ayant pour objectif d’informer le public sur le 
projet qui sera soumis à étude d’incidences. Cette réunion a eu lieu de manière 

 
1 Sans préjudice des installations mobiles désignées par le Gouvernement, la rubrique s’applique à 
l’exclusion de toute autre rubrique, sauf en ce qui concerne les installations visées aux rubriques 
26.65, 41, 45.1, 63.12.06.07 et 63.12.08 et à partir du moment où la limite inférieure de classe 3 des 
rubriques 63.12.05.01, 63.12.05.02 et 63.12.05.04 est atteinte 
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virtuelle, et a été présentée les 20 et 21 janvier 2021, via le lien internet 
www.berges-argentine.be. 

□ Dans les 15 jours calendriers à dater de la réunion, le public est invité à transmettre 
par écrit au Collège communal, avec copie à l’auteur de projet, ses observations et 
suggestions concernant le projet et les points particuliers qui pourraient être 
abordés dans l’étude d’incidences. 

□ L’étude d’incidences relative au projet est ensuite réalisée. 

□ Le demandeur peut prendre en compte les conclusions de l’étude d’incidences dans 
le cadre de l’élaboration des plans définitifs et du dossier de demande de permis. 
Dans le cas contraire, le demandeur doit motiver les raisons pour lesquelles les 
mesures d’amélioration de l’étude ne sont éventuellement pas suivies. 

□ L’étude d’incidences sur l’environnement est annexée à la demande d’autorisation 
ou à l’acte administratif en vue de son introduction auprès de l’autorité compétente. 

L’avis du Pôle Environnement sera demandé. Cet avis porte sur l’opportunité du projet mais 
également sur la qualité de l’étude d’incidences. 

 

5.2.2. Procédure relative à la demande de permis 

La procédure liée à l’instruction administrative du dossier de demande est régie par le Code 
du Développement Territorial (CoDT). Cette procédure prévoit notamment une enquête 
publique durant laquelle le dossier de demande de permis et l’étude d’incidences complète 
peuvent être consultés à l’administration communale. Au terme des 30 jours de l’enquête 
publique, une réunion de concertation peut être organisée par le Collège communal le cas 
échéant.  

Les fonctionnaires en charge de l’instruction du dossier inviteront également les différentes 
administrations et institutions concernées à rendre un avis sur la demande de permis (Pôle 
Environnement, CCATM2 ou à défaut Pôle Aménagement du Territoire3, …).  

Sur la base des conclusions et des recommandations de l’étude d’incidences, ainsi que des 
informations récoltées pendant la procédure (réactions à la phase de consultation préalable, 
procès-verbal de l’enquête publique, avis des instances consultés, …), le Collège communal 
rendra son avis sur la demande relative à l'ouverture/modification ou suppression de voiries 
communales et notifie sa décision au demandeur et aux administrations consultées. 

Les fonctionnaires en charge de l’instruction du dossier inviteront également les différentes 
administrations et institutions concernées à rendre un avis sur la demande de permis. Sur la 
base des conclusions et des mesures d’amélioration de l’étude d’incidences, ainsi que des 
informations récoltées pendant la procédure, les fonctionnaires délégué et technique rendront 
leur décision sur le projet et notifieront cette décision au demandeur et aux administrations 
consultées. 

 

 

 
2 Commission Consultative d’Aménagement du Territoire et de Mobilité. 
3 Anciennement Commission Régionale d’Aménagement du Territoire (CRAT). 
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6. Description de la situation existante en matière 
d’aménagement du territoire, de patrimoine et 
d’environnement 

Les éléments suivants correspondent à la nouvelle dénomination applicable aux outils 
d’aménagement du territoire depuis l’entrée en vigueur du CoDT (1er juin 2017). Notons que 
les éléments sur fond bleu concernent directement le périmètre du projet d’urbanisation. 

Les éléments dans la 1ère colonne correspondent à la dénomination applicable aux outils 
d’aménagement du territoire depuis l’entrée en vigueur du CoDT (1er juin 2017).  

 

Dénomination Existence au niveau du site et de ses environs 

SDT (schéma de développement du 
territoire) - Anciennement SDER 
(schéma de développement de 
l'espace régional) 

Projet de révision du SDT 

La commune de La Hulpe est concernée par les éléments du SDT suivants 
(approuvé le 28/05/1999) : l’aire de coopération supra-régionale de 
Bruxelles, un axe routier et un axe ferroviaire de communication et la région 
agro-géographique brabançonne. 

Le projet de révision du SDT (Schéma de Développement du Territoire), adopté 
par le Gouvernement wallon le 12 juillet 2018, précise plusieurs éléments sur sa 
carte de synthèse : la commune est concernée par deux axes de 
communication et l’aire de développement métropolitain de Bruxelles. 

Plan de Secteur 

Le site est couvert par le plan de secteur de Wavre-Jodoigne-Perwez adopté par 
arrêté royal le 28/03/1979. Le site y est repris en grande majorité en zone 
d’activité économique industrielle et en zone d’espaces verts. A titre 
complémentaire, certaines parties sont situées en zone d’habitat. 

Une procédure de révision du plan de secteur d’initiative communale a été 
lancée en décembre 2017. Celle-ci prévoit l’affectation d’une zone d’espaces 
verts (2,98 ha) en lieu et place d’une zone d’activité économique industrielle, 
ainsi qu’une zone d’enjeu communal (10,7ha) en lieu et place d’une zone 
d’activité économique industrielle, d’une zone d’habitat et d’une zone d’espaces 
verts. 

Schéma de développement 
Communal (SDC) (ancien SSC) 

 

La commune de La Hulpe dispose d’un Schéma de Développement Communal 
adopté par le Conseil communal en date du 30 septembre 1994. Le site du projet 
est principalement inscrit en zone de bureaux et en zone industrielle au SDC 
(valeur indicative). Ce SDC est en cours de révision. 

Guide Régional d’Urbanisme (GRU) 

 
Le GRU comprend notamment un chapitre relatif à l’accessibilité PMR qui est 
d’application (valeur réglementaire). 

Guide Régional d’Urbanisme (GRU) 
Le site n’est pas concerné par une zone de protection en matière d’urbanisme 
(ZPU). 

Aucun RGBSR n’est d’application sur le site concerné. 

Guide Communal d’Urbanisme 
(GCU) (ancien RCU) 

 

Le territoire de la commune de La Hulpe est couvert par un RCU approuvé le 8 
mars 1995 par arrêté ministériel avec révision totale approuvée le 26 mai 2009. 
Le site du projet y est repris en aire centrale. 

Schéma d’Orientation Local (SOL) 
(ancien PCA) 

Aucun SOL ne couvre le site du projet. 

Le 29 juin 2015, le Conseil communal de La Hulpe avait lancé la procédure de 
PCAR pour le site des Papeteries Intermills. Le bureau d’étude CREAT avait été 
désigné le 1/02/2017 pour la mission d’auteur de projet de ce PCAR. Suite à 
l’adoption du CodT en juin 2017, la procédure a été abandonnée. 
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Dénomination Existence au niveau du site et de ses environs 

Outils opérationnels : sites à 
réaménager (SAR) / Périmètre de 
remembrement urbain (PRU) / Zone 
d’Initiatives Privilégiées (ZIP) / 
Revitalisation urbaine / Rénovation 
urbaine / … 

Le site est compris dans un périmètre de SAR (ex-S.A.E.D.), adopté en date du 
22/11/1991 par arrêté ministériel (site Intermills). 

 

Périmètre de reconnaissance 
économique (PRE) 

Aucun PRE ne couvre le site du projet. 

Lotissements Aucun lotissement ne couvre le site du projet. 

Plan communal de développement 
rural (PCDR) 

La commune de La Hulpe ne dispose pas d’un PCDR. 

Plan Communal de Développement 
de la Nature (PCDN) 

La commune de La Hulpe dispose d’un plan communal de Développement de la 
Nature approuvé le 23/11/2013 par le Conseil communal.  La carte du réseau 
écologique du PCDN reprend le massif forestier au sud-est du site au sein de la 
zone de bois et de parcs les prolongeant et construites dans la forêt de Soignes. 
L’Argentine traversant le site est, quant à elle, reprise dans le réseau des cours 
d’eau et plan d’eau. 

Plan Intercommunal de Mobilité 
(PiCM) 

La commune dispose du PiCM de La Hulpe – Lasne – Rixensart réalisé en 2004 
et approuvé par le Conseil communal en 2006. Le PiCM est en cours 
d’actualisation (phase de pré-diagnostic). 

Site de Grand Intérêt Biologique 
(SGIB) 

Le périmètre du site se trouve à proximité du SGIB n° 266 « Grand Etang » de 
La Hulpe. 

Conservation de la nature (Réserves, 
Parcs naturels, cavités souterraines, 
zones humides d’intérêt…) 

Aucun élément de conservation de la nature n’est présent au sein du périmètre 
du projet. 

Sites Natura 2000 
Le périmètre du site intègre le site Natura 2000 BE31002 « Vallée de l’Argentine 
et de la Lasne ». 

Arbres et haies remarquables 
Le périmètre du projet ne comprend ni arbre ni haie remarquable repris à 
l’inventaire, mais reprend plusieurs arbres répondant aux caractéristiques de la 
définition du CoDT visible depuis la rue du Cerf et la rue François Dubois.  

Périmètre d’intérêt paysager au Plan 
de secteur 

Le périmètre du projet n’est pas repris comme PIP au plan de secteur. 

 

Éléments classés en matière de 
patrimoine : Patrimoine exceptionnel 
de Wallonie, Inventaire du 
patrimoine immobilier culturel de 
Wallonie (IPIC), zone protégée en 
matière urbanisme (ZPU), périmètres 
d’Intérêt Culturel, Historique et 
Esthétiques (PICHE), … 

Le bâtiment industriel des papeteries de la Hulpe ou papeteries du Grand étang 
(phase 1 du projet) est repris comme monument à l’IPIC. Les bâtiments de 
l’ancien garage SEVAL semblent également concernés pour partie « A droite, 
ancien bâtiment à usage industriel en brique badigeonnée en rose et percé 
régulièrement de grandes fenêtres arquées garnies de châssis métalliques à 
petites divisions. A l'étage, deux portes sous monte-charge, à huisserie de bois 
assemblée en chevrons. Corniche en bois légèrement moulurée et toiture de tuile 
rouge. » 

Sites archéologiques 

Selon le Service Archéologie (AWAP), le site du projet se trouve en « zone 
sensible sur le plan archéologique et/ou concerne une surface importante 
justifiant une évaluation archéologique systématique ». 

Le site du projet est pour partie repris au sein de la carte archéologique de la 
Région wallonne. 

Atlas des chemins vicinaux 
Selon l’Atlas des voiries vicinales de 1841, le site du projet est traversé par le 
« Chemin Larnenlier ». Ce chemin n’existe cependant plus dans les faits. 
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Dénomination Existence au niveau du site et de ses environs 

Prévention des captages 
Aucun captage ne se trouve au droit du site du projet. Toutefois, le périmètre se 
trouve au sein d’une zone de prévention de captage (zone de prévention 
forfaitaire) et un captage est situé à moins de 50 m à l’ouest du site. 

Plan d’Assainissement par Sous 
bassin Hydrographique (PASH) 

Le site est repris en zone d’assainissement collectif au PASH Dyle-Jette. 

Atlas des cours d’eau non 
navigables 

L’Argentine est reprise à l’atlas des Cours d’Eau Non Navigables (CENN) en tant 
que cours d’eau de catégorie 2 dont la gestion dépend de la Province du Brabant 
wallon. 

Aléa d’inondation 
La moitié sud-ouest du site est inscrit en zone d’aléa d’inondation faible à moyen 
par débordement de cours d’eau et en aléa moyen par ruissellement.  

Contrat de rivière 
L’Argentine est reprise dans le contrat de rivière Dyle-Jette et dans le Contrat de 
Rivière Argentine (CRA) qui lui est consacré. Le contrat rivière spécifique à 
l’Argentine a été créée en juin 1992. 

SEVESO 
Aucune zone vulnérable SEVESO ne se trouve au droit du site du projet ni à 
proximité. 

Risques géotechniques 
Le site n’est pas repris en zone de contraintes karstiques ni en zone de 
consultation de la Direction des Risques Industriels, Géologiques et miniers 
(DRIGM). 

Tableau 2 : Synthèse des données disponibles en matière d'aménagement du territoire et 
d'environnement (ARIES, 2021) 

Le site est par ailleurs grevé d’une servitude de passage de 7 m de large en faveur de la partie 
située à l’est du site (parcelle 43L), propriété de l’Immobilière du Cerf. Elle permet de relier le 
centre du périmètre jusque le parking du Mazerin business Center en traversant la Mazerine. 

Le site est également grevé des servitudes suivantes : 

□ Servitude de passage ORES câble HT ; 

□ Servitude d’accès aux canalisations Fluxys de gaz HP ; 

□ Servitude d’accès collecteur InBW ; 

Servitude d’entretien au profit de la Province pour les berges de l’Argentine et de la Mazerine. 
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Le site d’étude, propriété de la société ATENOR, est actuellement vide de toute occupation. 
Jusqu’en 2013, des bureaux de la société SWIFT, ancienne propriétaire des lieux, y étaient 
installés. 

Au niveau de l’occupation du sol, le site du projet est principalement couvert par des éléments 
de démolition provenant de la démolition des bâtiments des anciennes papeteries, parking et 
voies de circulation et il est traversé par l’Argentine, partiellement recouverte. 

De manière plus détaillée, le projet s’inscrit sur un site occupant une superficie de 11,5 ha au 
sein duquel on retrouve : 

□ Les éléments de démolition des anciens bâtiments et locaux techniques de la 
société SWIFT ; 

□ Les bâtiments de l’ancien garage Seval le long de la rue François Dubois, à 
l’extrémité ouest du site ;  

□ Le « pavillon », ancienne cafétéria de SWIFT situé en front de voirie, le long de la 
rue François Dubois, au nord du site ; 

□ Les bâtiments de bureaux et 4 logements de type loft (bâtiments rénovés en phase 
1) situés à front de voirie, le long de la rue François Dubois ; 

□ Un parking souterrain de 42 places dédié aux bureaux et logements, à l’arrière du 
bâtiment à front de voirie ; 

□ Un parking de plein air public au nord du site ainsi qu’un ancien parking dédié aux 
travailleurs de SWIFT (inutilisé actuellement) à l’est du site ; 

□ Trois hangars à l’ouest du site ; 

□ Un massif forestier au nord et à l’est du site ; 

□ « L’Argentine », cours d’eau de 2ème catégorie parcourant le site d’ouest en est.
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Figure 4 : Occupation du sol sur le site du projet (ARIES, 2021) 
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7. Description du projet 

 Programme 

Le projet comprend plusieurs volets : 

1. La démolition des hangars côté sud du site, le long de la rue de la Procession ; 

2. La démolition du bâtiment du garage Seval à front de voirie au niveau de la rue F. 
Dubois pour une construction dédiée à ±476 m² de professions libérales (type 
médicale) associée pour cette fonction à une partie du bâtiment A (±88 m2) ; 

3. L’assainissement de deux tâches de pollution du sol et de deux tâches de pollution de 
l’eau souterraine liées aux activités du garage Seval sera effectué ; 

4. L’urbanisation du site via la construction de 13 immeubles à appartements (181 unités) 
et de 26 maisons unifamiliales, totalisant 207 logements sur ±22.725 m² ; 

5. La construction d’un accueil seniors de type ‘maison de repos’ (90 lits) sur une surface 
totale estimée ±5.174 m² (avec sous-sols) ; 

6. La création d’une voirie privée d’accès, la « voirie haute » après démolition du pavillon 
le long de la rue F. Dubois, et d’une voirie publique partagée, la « voirie basse » (faisant 
toutes deux l’objet d’une demande d’ouverture de voirie) ; 

7. La création de 3 parkings souterrains de 141, 89 et 63 places ainsi que de 137 
emplacements de parking en plein air (Voir Point 7.3.2. Stationnement) ;  

8. L’aménagement des espaces extérieurs, publics et privés encadrant les constructions 
du projet dont une plaine de jeux à l’est du site, un espace de convivialité et un étang 
central, servant de bassin d’orage ; 

9. La modification et l’aménagement des berges de l’Argentine traversant le site ; 

 

Plus précisément, le volet résidentiel du projet peut être caractérisé comme suit :  

□ 181 appartements répartis en 13 immeubles de 5 à 24 appartements 
chacun. Ces 13 immeubles incluent au total :  

 22 appartements 3 chambres ; 
 93 appartements 2 chambres ; 
 42 appartements 1 chambre ; 
 24 studios. 

□ 26 maisons unifamiliales de 3 chambres. 

□ 90 chambres dans le bâtiment ‘Accueil séniors’. 

□ 1 bâtiment pour l’accueil de professions libérales sur ± 476 m2 complété par une 
surface de ± 88 m2 dans le bâtiment A. 
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Figure 5 : Identification des blocs de construction et des surfaces (Luc Chignier, 2021) 

 

    

Figure 6 : Localisation de la typologie des logements pour les immeubles à appartements 
et maisons unifamiliales (Luc Chignier, 2021) 
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 Typologie des bâtiments et traitement architectural 

7.2.1. Implantation 

De manière générale, le site s’organise avec, au nord-ouest une partie avant à front de rue 
existante, et se développe en intérieur autour d’un grand espace central naturel. Il est bordé 
au nord-est par une zone boisée à flanc de côteaux classée Natura 2000 et au sud-ouest par 
la zone arrière (fonds de jardins) de la rue de la Procession. La vallée de l’Argentine se 
développe à l’est offrant un espace naturel qualitatif.  

Le nouveau bâti s’implante en ordre ouvert et semi-ouvert, en suivant les axes tracés par les 
voiries. On peut identifier cinq ensembles construits, les numéros faisant référence à la figure 
ci-dessus :  

□ Le bâtiment des anciennes papeteries, le long de la rue François Dubois, 
transformés en bureaux et en 4 logements de type lofts lors de la phase 1 [1] : 

□ Le bâtiment Seval rénové en professions libérales [1a] ; 

□ L’accueil séniors de la zone colline [2] ; 

□ Les immeubles de la zone « Lacustre » sur la rive gauche de l’Argentine [3a] ; 

□ Les immeubles de la zone « Plaine » sur la rive droite de l’Argentine [3b] ; 

□ Les immeubles de la zone « Plaine Est » [3c] ; 

□ Les maisons « rue de la Procession » [4a] ; 

□ Les maisons de la partie « Est » [4b]. 
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Figure 7 : Typologies bâties du projet (ARIES sur fond Luc Chignier, 2021) 

Le détail de ces éléments est analysé dans l’étude d’incidences. 

 

7.2.2. Gabarits 

Le projet prévoit des gabarits de l’ordre de R+T à R+3 pour les nouvelles constructions.  

Le bâtiment existant Seval (professions libérales) a un gabarit de R+1+T. Le bâtiment pour 
l’accueil séniors a un gabarit de R+2 avec toiture plate verdurisée, soit une hauteur estimée à 
±11,75 m au faîte et 9,75 m sous corniche.  

A noter que le bâtiment de bureaux existant le long de la rue François Dubois dispose d’une 
hauteur de ±13,75 m au faîte de la toiture. Les « TT » font référence à un étage habité et 1 
étage implantant des terrasses ou locaux techniques. 

Le choix a été fait d’offrir des gabarits plus élevés au centre de la parcelle avec du R+2, R+2+T 
et R+3 pour les immeubles des zones « Lacustre » et « Plaine ». Ce gabarit tend à diminuer 
vers la rue de la Procession et en limite des jardins au sud-est en R+1+T voire un rez grande 
hauteur pour les immeubles P et Q de la zone « Plaine Est ». 
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Figure 8 : Identification des gabarits du projet et de son contexte  

(ARIES sur fond MDW Architecture, 2021) 

 

7.2.3. Traitement architectural et matériaux extérieurs 

Les façades des bâtiments de logements projetés seront principalement revêtues de briques 
de teinte claire à dominante beige-blanc-ocre. La nuance s’approche de la teinte naturelle du 
calcaire. Les châssis seront en aluminium de teinte foncée, ou en bois de couleur naturel tandis 
que les portes qui seront en aluminium de teinte foncée ou claire, ou en bois. Les toitures sont 
principalement couvertes de tuiles de teinte gris clair voire de teinte foncée. 

Le traitement architectural sera principalement contemporain avec quelques éléments plus 
traditionnels.  

Le détail de ces éléments est analysé dans l’étude d’incidences. 
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Figure 9 : Illustration du bâtiment accueil seniors, du bâtiment de bureaux à gauche et de 

l’immeuble B à droite (QuickiT, 2021) 

 

 
Figure 10 : Vue sur les façades côté étang des bâtiments lacustre A et B (MDW, 2021) 

 

 Circulation et stationnement 

7.3.1. Accessibilité et circulation 

Le site du projet sera accessible depuis la rue François Dubois, via 3 accès. 

L’« accès nord », situé à l’extrémité nord-ouest du périmètre, est dédié à la voiture. Il permet 
des mouvements entrée/sortie depuis la rue François Dubois et donne directement accès au 
parking nord extérieur, puis au parking souterrain P1 de 180 places en connexion avec le 
bâtiment de bureaux, l’accueil sénior et la zone lacustre (zone nord-ouest). 
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La « voirie haute », cyclo-piétonne, est située au niveau de l’ancienne entrée du site SWIFT 
entre le parking nord (en partie existant) et le bâtiment de bureaux récemment construit, au 
droit du pavillon qui servait de cafétéria à l’entreprise SWIFT. Cette voirie haute servira 
également d’accès aux véhicules des services de secours ainsi qu’aux camions de 
déménagement et camions poubelles, ponctuellement. 

La « voirie basse » est accessible tant aux véhicules motorisés qu’aux cyclistes et piétons. 
La circulation sur cette voirie y sera donc partagée. L’entrée par la voirie basse (accès sud) est 
située entre les bureaux rénovés à front de voirie et l’ancien garage Seval. Elle permet 
d’accéder à un premier parking souterrain (P1) uniquement en entrée (sens unique). Cette 
voirie basse se prolonge vers l’est et les terrains de l’Immobilière du Cerf et permet l’accès aux 
deuxième et troisième parkings souterrains (P2 et P3) et à la majorité des logements prévus. 

La « voirie haute » et la « voirie basse » sont reliées entre elles par plusieurs cheminements 
doux, permettant notamment de traverser l’Argentine et de connecter les habitations aux 
espaces paysagers, naturels et de loisirs programmés (plan d’eau, zone de jeux, etc.). Une 
plaine de jeux est prévue à destination des enfants du voisinage. Celle-ci est uniquement 
accessible depuis la voirie partagée « basse ». 

 
Figure 11: Organisation de la circulation interne au projet (ARIES Sur fond MDW 

ARCHITECTURE, 2021) 
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Le projet prévoit tant des parkings de plein air que des parkings souterrains. Le stationnement 
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existantes, 8 emplacements pour moto et 384 emplacements pour vélo (locaux dans 
les parking souterrains).  

Les parkings en extérieur comptabilisent 137 emplacements pour voiture, dont 38 places sur 
le parking nord, 28 places à proximité de l’accès sud, 53 places en bordure de la voirie basse 
et 16 places sur le parking est. En outre, 2 places de parking ‘senior’ seront situées le long de 
la voirie haute.  

Le projet comporte également trois parkings souterrains.  

Le parking P1 englobera le parking existant de 39 places (autorisées et construites en phase 
1) et y ajoutera 141 places (dont 14 PMR) pour une capacité totale de 180 places (dont 16 
PMR). Ce parking desservira les bureaux existants ainsi que l’accueil séniors avec un accès 
depuis la rue F. Dubois entre le bâtiment à front de voirie et le bâtiment Seval. Cet accès sud 
ne permettra que l’entrée, tandis que l’accès nord du site permettra tant l’entrée que la sortie 
du P1. Ce parking P1 comportera également 7 emplacements pour moto et 197 emplacements 
pour vélo (6 locaux de capacité de 32, 21, 21, 35, 24 et 64 vélos respectivement). 

Le second parking souterrain (P2), accessible depuis la voirie basse, comptera 89 places pour 
voiture (dont 3 PMR), 1 emplacement pour moto et un local d’une capacité de 92 vélos. Ce 
parking desservira les 3 immeubles à appartements de la zone « plaine » du projet, en rive 
gauche de l’Argentine.  

Enfin, un troisième parking souterrain (P3), accessible depuis la voirie basse, comptera 63 
places pour voiture (dont 5 PMR) et deux locaux d’une capacité totale de 95 vélos. Il desservira 
les 5 immeubles à appartements de la partie est (Immobilière du Cerf), en rive gauche de 
l’Argentine. 

  
Figure 12: Localisation et nombre des parkings extérieurs sur le site du projet  

(ARIES sur fond Luc Chignier, 2021) 
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Figure 13: Localisation des 141 emplacements pour voitures dans le parking souterrain P1 

« Colline » (ARIES sur fond Blondel, 2021) 

 

 
Figure 14 : Localisation des 89 emplacements pour voitures dans le parking souterrain P2 

« Plaine » (ARIES sur fond Blondel, 2021) 
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Figure 15 : Localisation des 63 emplacements pour voitures dans le parking souterrain P3 

« Zone Est » (ARIES sur fond MDW Architecture, 2021) 

Complémentairement aux 384 emplacements pour vélos prévus dans les locaux souterrains, 
122 emplacements sont également prévus en plein air et seront tous couverts : 20 places 
devant l’accueil séniors (1), 18 places à proximité du bloc R (2) tout à l’est, et 3 poches de 28 
places chacune (3-4-5) à proximité des maisons unifamiliales le long de la voirie basse. 

 

 
Figure 16 : Localisation des emplacements de plein air pour vélos sur le site du projet 

(ARIES sur fond MDW Architecture, 2019) 

Pour le détail des aménagements cyclo-piétons, voir l’étude d’incidences.  
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8. Description de la situation prévisible 

La situation prévisible correspond à la situation dans laquelle le projet est susceptible de se 
développer et tient compte des projets d’urbanisation à proximité du site susceptibles d’avoir 
des incidences cumulées avec le projet à l’étude. 

Selon les informations obtenues auprès des communes de La Hulpe et Rixensart, les projets 
suivants sont à prendre en compte : 

□ Projet à proximité du site Philippot4 (rue François Dubois, 37-39) [1] : Projet 
de 9 logements concernant des appartements et habitations le long du Grand 
Etang. La demande de permis a été introduite mais fait l’objet d’un avis 
d’incomplétude ; 

□ Projet LIXON (Avenue des Rossignols, 1) [2] : projet visant la construction de 16 
logements en deux immeubles de 8 logements chacun, sur un terrain derrière la 
gare. Le permis a été délivré par le fonctionnaire délégué mais fait actuellement 
l’objet d’un recours au Conseil d’Etat ; 

□ Projet « Le Petit Garage » (Place Favresse, 46) [3] : projet visant la démolition 
de l’ancien garage, l’assainissement du site et la construction d’un immeuble 
comprenant 12 logements. La demande de PU est en cours ; 

□ Projet Favresse B619A (Place Favresse, 25-27) [4] : projet visant la construction 
d’un immeuble comprenant 7 logements (1 logement 4ch, 2 logements 2ch, 2 
logements 1 ch, 2 studios 1ch) et un bureau, ainsi que la construction d’un car port 
comptant 8 places de parking. La demande de PU est en cours ; 

□ Projet « The Hive » sur le site KODAK5 (rue Général de Gaulle, 62) [5] : projet 
d’urbanisation visant la construction de 75 logements à la société Tourmaline S.A. 
(groupe Eaglestone) et une école communale de 33 classes (800 élèves) ; 

□ Projet EQUILIS La Hulpe (Avenue E. Solvay, 7) [6] : construction de 2 
immeubles à appartements accueillant chacun 6 logements « haut de gamme » 
avec un parking souterrain de 24 places sur un niveau en sous-sol ; 

□ Projet de la « Poste »6 (rue des Combattants, 133-137) [7] : réflexions en cours 
pour la construction de ±80 logements, 200 places de parking ainsi que le 
relogement de la Poste, de la Croix-Rouge, et l’implantation d’une salle polyvalente 
(club de judo), sur une superficie totale de 1400 m² au sol ; 

□ Projet « Fond du Graive » (avenue Reine Astrid) [8] : projet de construction 
d’immeubles de logements, de maisons unifamiliales et d’une résidence pour 
personnes âgée pour un total approximatif de 75 logements (superficie de 
37.500 m2) et un local de ±121 emplacements de stationnement localisé le long de 
l’avenue Reine Astrid. L’enquête publique est en cours ; 

 
4 Informations reçues du service urbanisme de la commune de La Hulpe en date du 3/06/2019 
5 Informations reçues du service urbanisme de la commune de La Hulpe en date du 3/06/2019 
6 Informations provenant du bulletin communal de février 2019 
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□ Projet « Ancien site GSK »7  (rue du Tilleul 13, Genval) [9] : projet de 
construction de ±160 logements avec Schéma d’orientation local (anciennement 
PCAR) en cours ; 

□ Projet urbanistique Broodcoorens (rue Pierre Broodcoorens) [10] : projet de 
21-22 unités de logements devant la Séniorie Le Cénacle ;  

□ Projet « Le Val de l’Argentine »8 (avenue Ernest Solvay, 59 à 75) [11] : Projet 
de démolition de 7 habitations de type maison normande et de construction de 20 
logements. L’enquête publique est en cours ; 

□ Projet de rénovation et transformation de l’école horticole sur le site de 
l’Institut Technique Provincial (rue des Combattants, 5) [12] : Permis en 
cours d’instruction pour la démolition d’une partie des serres, transformation des 
bâtiments existants en logements pour personnes âgées, création d’un parc ludique 
pour enfants et mise à disposition d’une salle de spectacle de 130 personnes, d’un 
bâtiment pour les cercles artistiques ainsi que de terrains en permaculture ; 

□ Projet de construction de 4 villas et d’une conciergerie à la chaussée de 
Bruxelles (N275) dans un parc paysager sur 7,4 ha. 

Ces différents projets totalisent 487 logements à créer. Vu leur éloignement par 
rapport au projet étudié, les incidences cumulées avec ces projets ne seront évaluées qu’au 
regard des perspectives démographiques et la génération des flux de circulation. 

 
Figure 17: Localisation des projets en situation prévisible  

(ARIES sur fond OpenStreetMap, 2021) 

 
7 Informations reçues du service urbanisme-environnement de la commune de Rixensart en date du 
20/05/2019 
8 Informations reçues du service urbanisme de la commune de La Hulpe en date du 3/06/2019 
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9. Évaluation des incidences sur l’environnement et 
recommandations 

 Urbanisme, paysage et patrimoine 

Le site s’implante en fond de la vallée de l’Argentine, sur l’ancien site industriel des Papeteries 
Intermills. Il s’insère entre deux centralités de la Hulpe formées par le quartier de gare, au 
nord, et le centre, au sud-ouest. Bien que centraux, ces tissus sont aujourd’hui peu denses et 
fortement monofonctionnels avec une majorité affectée à l’habitat. Le site est également en 
lien direct avec des éléments naturels importants constitués au nord-ouest par le Grand étang 
et au nord-est par une zone Natura 2000, dont le périmètre du site intègre une partie de cette 
zone. L’enjeu pour le projet est donc d’assurer la transition entre ces différents éléments. 

L’affectation principale du projet est l’habitat en cœur de site et vient donc s’intégrer dans 
le prolongement des fonctions présentes à proximité. Cette fonction est complétée par 
l’intégration de nouvelles fonctions à proximité de la rue François Dubois – un accueil seniors 
et des professions libérales. Ces affectations viennent s’implanter en complément des fonctions 
de bureaux du bâtiment existant maintenu le long de la rue François Dubois et ainsi renforcer 
l’axe rue des Combattants – rue François Dubois en tant qu’axe d’importance au sein de la 
commune. Ces fonctions étant toutes situées à front de la rue principale, l’intérieur du site est 
monofonctionnel ce qui risque de renforcer son enclavement. Il est recommandé à cet égard 
d’évaluer la possibilité d’intégrer un équipement collectif au cœur du site. 

La densité sur le site par le projet est globalement plus élevée que celle du tissu bâti alentour. 
En excluant la zone Natura 2000, la densité brute du projet est de 34 log/ha. A l’échelle du 
territoire communale, plusieurs éléments permettent de justifier celle-ci :  

□ Le projet se trouve sur un axe structurant de l’agglomération ; 

□ Le projet se situe entre deux éléments de centralité (la gare d’un côté et le centre 
urbain de l’autre) ; 

□ Son isolement visuel : le site étant fortement isolé visuellement, l’introduction d’une 
plus grande densité bâtie sera faiblement perçue depuis les alentours (en dehors 
des abords directs du site). La localisation du site en fond de vallée réduit 
également l’impact visuel des gabarits du site.  

L’introduction d’une densité plus importante permet donc de renforcer la centralité de cet axe 
et de consolider son tissu urbain. 

Les gabarits des nouvelles constructions sont généralement plus élevés que ceux du tissu 
environnant, mais relativement variés afin de s’inscrire de manière cohérente avec le contexte 
urbain et topographique. Ainsi les gabarits les plus élevés se trouvent soit à proximité des 
bâtiments patrimoniaux le long de la rue F. Dubois d’une hauteur similaire soit en fond de 
vallée où, bien qu’ils soient plus élevés, se situent à un niveau inférieur aux constructions 
existantes alentours, ce qui réduit l’impact des gabarits et les rendent peu visibles depuis les 
espaces publics. Les bâtiments au sud et à l’est, au plus proche du tissu d’habitat mitoyen de 
la rue de la Procession ont des gabarits plus faibles faisant une transition cohérente entre les 
gabarits des maisons mitoyennes existantes et les gabarits plus élevés au cœur et nord du 
site.  
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Les nouvelles constructions s’implantent globalement le long de deux nouvelles voiries prévues 
par le projet. La disposition, le fractionnement des volumes ainsi que les gabarits relativement 
similaires au contexte bâti existant permettent une bonne intégration du projet dans son 
environnement construit et naturel.  

Le projet envisage l’implantation de maisons individuelles et de petits immeubles à 
appartements, une typologie peu présente dans le cadre bâti existant aux alentours ce qui 
augmente la diversité au sein de la ville.  

Le traitement architectural des bâtiments est varié ce qui est positif pour éviter d’avoir un 
paysage monotone et trop homogène mais conserve des éléments de vocabulaire commun qui 
permet une cohésion d’ensemble et crée une véritable identité au quartier. La répétition des 
immeubles de la plaine à toitures à pans (partie IDC) risque toutefois de produire un paysage 
au caractère répétitif et peu identitaire. Une recommandation préconisant de légères variations 
dans cet ensemble de bâtiments a été émise en ce sens.  

 
Figure 18 : Coupe illustrative sur la façade est de l’immeuble de la plaine G (MDW, 2021) 

Les espaces publics sont nombreux et variés, offrant différentes ambiances. Les voiries sont 
cyclo-piétonnes ou en zone partagée ce qui contribue à la convivialité du quartier. Les espaces 
verts et de détente occupent une grande partie du site et sont diversifiés, ce qui est bénéfique 
pour la qualité de vie des habitants et des riverains. La définition de fonctions spécifiques dans 
les espaces publics urbains (jardin aménagé, jardin de sports, aire de jeux, etc.) augmente le 
potentiel d’appropriation de ces espaces et est génératrice de liens sociaux.  

De par sa situation en fond de vallée et à l’arrière d’un front bâti existant, le projet est peu 
visible de l’extérieur. Le projet met en place des dispositifs qui permettent de réduire l’impact 
visuel potentiel des nouvelles constructions vis-à-vis des constructions aux abords directs du 
site. Ceci se traduit notamment par l’installation de haies et de plantations arborées à proximité 
des logements.  

Du point de vue patrimonial, le projet améliore la situation existante par la conservation, 
la rénovation et la mise en valeur des bâtiments patrimoniaux, notamment par le dégagement 
des façades. En revanche, la démolition du pavillon à front de rue entraîne une réduction de 
la perception de l’ensemble. Au même titre, il serait intéressant d’également conserver la 
tourelle qui est visible depuis l’espace public du rond-point des Papeteries et qui forme un 
ensemble avec le bâtiment Seval conservé. Une recommandation a été formulée dans ce sens. 
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 Domaine socio-économique, population et santé humaine  

De manière générale, le projet ne générera pas d’incidences notables d’un point de vue socio-
économique, tant de manière individuelle que cumulé avec les autres projets d’urbanisation 
en cours.  

En ce qui concerne le projet, les principales incidences sont une augmentation du nombre 
d’habitants de l’ordre de 592 personnes et l’arrivée d’un nouvel espace pour professions 
libérales qui devrait occuper 10 à 12 ETP et attirer au maximum moyenne de 385 visiteurs/jour. 
L’accueil sénior nécessitera également du personnel estimé à ± 50 équivalent-temps-plein. 

Le développement résidentiel est susceptible d’attirer de nouveaux habitants sur le territoire 
communal et ainsi contrebalancer la décroissance de population qui y est observée depuis 
maintenant plusieurs années et qui aura tendance à s’amplifier selon les perspectives. 

D’un point de vue socio-économique, les différents projets cumulés généreraient une 
augmentation progressive du nombre d’habitants de la commune de La Hulpe de l’ordre de 
23% de la population actuelle sous condition de la réalisation de chacun des projets 
résidentiels connus à ce stade, ce qui est une chose encore très incertaine actuellement 
sachant, par ailleurs, que la population de La Hulpe aura tendance à diminuer de +/-0,3% par 
an selon les perspectives. 

Finalement, au regard du nombre de nouveaux habitants générés par le projet, et le 
développement des autres projets recensés sur le territoire communal (Eaglestone, Fond du 
Graive, site de la Poste, site Philippot, Dow Corning), l’offre en équipements de base présente 
sur le territoire communal devra être adaptée en conséquence. 

 

 Mobilité 

En ce qui concerne la génération des flux en heure de pointe du matin, le projet générera 
environ 120 véhicules supplémentaires deux sens confondus sur la rue François Dubois, soit 
11% de charge de trafic supplémentaire par rapport à l’existant. 

En heure de pointe du soir, le projet générera de l’ordre de 90 véhicules supplémentaires deux 
sens confondus sur la rue François Dubois, soit 8% de charge de trafic supplémentaire par 
rapport à l’existant. 

Ces augmentations de flux restent limitées. Il faut également les relativiser en les comparant 
à la situation au moment où le site était occupé par les bureaux de la société SWIFT. A 
l’époque, les flux de circulation du site étaient en effet légèrement supérieurs à ceux qui sont 
prévus dans le cadre de l’urbanisation du site du projet. 

Les flux générés par le projet pourront théoriquement être absorbés sans problème par les 
carrefours entre les deux voiries d’accès au site et la rue François Dubois. Il n’y aura que peu 
de remontées de files, uniquement pour le tourne-à-gauche vers le centre en lien avec le 
projet. Un aménagement spécifique a été prévu pour ce carrefour avec notamment le 
déplacement du passage piéton. 
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Figure 19 : Répartition des flux générés par le projet aux accès de ce dernier et sur la rue 

François Dubois (N253), aux heures de pointe de la journée un jour ouvrable moyen 
(ARIES, 2021) 

 

En ce qui concerne la mobilité douce, le projet est connecté à la rue François Dubois (N253) 
via l’aménagement d’une voirie réservée et d’une voirie partagée (de type résidentielle) 
complétées par un réseau de cheminements cyclo-piétons qui donne accès à l’ensemble des 
habitations, aux poches de stationnement vélo ainsi qu’aux espaces verts prévus sur le site. 
La circulation cyclo-piétonne au sein du site est donc favorisée et présente une bonne qualité 
d’aménagement. 

Concernant l’accessibilité PMR, celle-ci est adaptée à la réglementation appliquée par le GCU. 

En termes de stationnement automobile, l’offre en stationnement programmée pour les 
résidents des logements et leurs visiteurs répond très largement à la demande estimée pour 
chaque partie du projet. Pour les bureaux, un surplus théorique de 28 emplacements de 
stationnement se dégage. Cette offre est donc confortable et permettrait le cas échéant un 
besoin plus contraignant. Concernant l’accueil seniors, l’offre programmée présente un léger 
déficit de 7 places. Il est cependant possible de répondre à cette demande excédentaire au 
moyen d’une partie des places visiteurs logements du parking extérieur nord. Pour les 
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professions libérales, une demande excédentaire se dégage mais peut être gagnée sur les 
places « visiteurs logements » du parking extérieur de la zone entrée sud. Ces places pourront 
dans tous les cas être à nouveau utilisées par les visiteurs des logements en dehors des heures 
d’ouverture des professions libérales. 

En termes de stationnement vélo, l’offre programmée pour les logements et les visiteurs est 
très ambitieuse et permettra de répondre largement à la demande. Pour les autres fonctions, 
l’offre rencontrera aisément la demande projetée moyennant quelques ajustements comme 
l’aménagement de quelques places face au bâtiment des professions libérales. 

 

 Sol, sous-sol et eaux souterraines 

Le site se trouve dans la plaine alluviale de l’Argentine, à une cote altimétrique d’environ 
+55 m. Le site en lui-même ne présente pas de pente marquée, à l’exception de son bord au 
nord qui est marqué par une forte pente. Le sol au droit du projet est composé d’une couche 
de remblais puis de sables limoneux contenant un peu de pierres puis de l’argile contenant 
parfois des débris de bois et des passages tourbeux. La nappe alluviale de l’Argentine est 
rencontrée dans les 2 premiers mètres de sol sur la majorité du site.  

Le projet génèrera probablement un volume de déblai supérieur au volume de remblai. Les 
terres excavées pourront être valorisées en Région wallonne ou dans les régions limitrophes, 
selon les législations en vigueur dans les régions respectives. Plusieurs taches de pollution du 
sol sont localisées au droit des zones d’excavations des parkings. Ces terres polluées devront 
être gérées séparément des lots de terres « sains » et évacuées vers les filières adaptées. Des 
déchets de démolition datant du chantier de la phase 1 sont actuellement stockés sur le site 
et seront réutilisés pour le projet selon l’AGW du 14 juin 2001 favorisant la valorisation de 
certains déchets. 

Le site est repris en zone de prévention forfaitaire éloignée liée aux captages de la SA John 
Martin où des eaux souterraines sont pompées pour l’embouteillage d’eau de source ou 
minérale. Les dispositions du Code de l’eau relatives à ces zones devront être respectées 
(articles R.168 et R.170 notamment).  

Les parcelles qui forment le site sont toutes répertoriées en ‘Pêche’ à la BDES. A ce jour, les 
EO, EC et ER ont toutes été approuvées par la DAS pour les parties Swift et Seval. En revanche, 
les projets d’assainissement ont été réceptionnés par la DAS mais pas approuvés. Cependant, 
le plan du projet a été modifié par rapport au plan considéré dans les études de risque sur le 
site, réalisées par ACENIS en 2015. De nouvelles études de risque devraient donc 
potentiellement être réalisées sur le site Swift et Seval en fonction de ces modifications. Les 
conclusions de ces études de risques pourraient être différentes en termes d’assainissement 
et des mesures de suivi, de restrictions d’usages et de compensation. Si de nouvelles études 
de risque ne sont pas nécessaire, les nouveaux projets d’assainissement devront être 
approuvés. Ensuite, les travaux d’assainissement doivent être réalisés et une évaluation finale 
de ces travaux doit être approuvée par la DAS. Les différentes mesures de suivis, restrictions 
d’usages et de compensation citées dans les différentes études de sol, qui n’ont pas pu être 
validées à ce stade du projet, doivent être respectées en situation projetée. Pour la partie 
Papeterie, une étude combinée (orientation et caractérisation) est en cours et met en évidence 
des pollutions au droit du site. 

Etant donné que l’imperméabilisation du site est légèrement diminuée par le projet, 
l’alimentation de la nappe d’eau souterraine sera augmentée en situation projetée. Le projet 
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prévoit la création de 2 nouveaux parkings souterrains, d’une profondeur minimale de 3,5 m-
ns (sans prise en compte des fondations). Les niveaux de parkings souterrains seront 
partiellement sous le niveau de la nappe alluviale de l’Argentine. Un rabattement de la nappe 
alluviale est nécessaire et une étude hydrogéologique a été réalisée et met en évidence 12 
recommandations à suivre. Il sera nécessaire se référer aux arrêtés concernés pour 
l’installation d’un pompage temporaire et pour l’évacuation des eaux pompées dans 
l’Argentine.  

 

 Hydrologie et égouttage 

Le site du projet est traversé d’ouest en est par un cours d’eau nommé l’Argentine, cours d’eau 
de 2ème catégorie. Ce cours d’eau est concerné par le contrat de rivière Dyle-Gette (CRDG) 
et par le Contrat de Rivière Argentine (CRA). La moitié sud du périmètre du projet est reprise 
en aléa d’inondation faible par débordement de cours d’eau. Des axes de ruissellement de 
risque faible et élevé traversent le site. 

Les eaux usées sont dirigées vers la station d’épuration de Rosières. Au droit du site, un 
collecteur gravitaire longe l’Argentine et rejoint la station de Rosières, située à environ 5km au 
nord-est du site. 

Le projet prévoit des citernes d’un volume compris entre 5 et 15 m³ pour un volume total de 
220m³ de citerne. Le trop-plein des citernes sera évacué vers les ouvrages de tamponnement. 
Les usages envisagés (arrosage des abords et nettoyage des parkings) sont insuffisants par 
rapport au potentiel de récupération des eaux pluviales au niveau du projet. Il est recommandé 
d’utiliser cette eau également pour le rinçage des toilettes, ce qui augmente significativement 
l’efficacité des citernes. 

Le taux d’imperméabilisation du site passe de 24,6% en situation actuelle à 20,5% en situation 
projetée. Le projet permet ainsi de réduire les volumes d’eaux pluviales ruisselant suite à des 
événements pluvieux exceptionnels. 

Le projet prévoit la création d’une zone humide au centre du projet qui contiendra également 
une lame d’eau permanente, alimentée par une déviation partielle de l’Argentine, et servira 
également de volume tampon (525 m³) des eaux pluviales incidentes sur la rive gauche de 
l’Argentine. En rive droite de l’Argentine, le projet prévoit la mise en place de 4 bassins d’orage. 
Les volumes tampon seront alimentés par les trop-pleins des citernes de valorisation. Les 
volumes de tamponnement sont suffisants. Cependant, les dimensionnements des ouvrages 
reposent sur des débits de fuite de 5 l/s/ha et la Province du Brabant Wallon pourrait imposer, 
en tant que gestionnaire de l’Argentine, des débits de fuite différents. 
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Figure 20 : Conservation du lit mineur et élargissement du lit majeur de l’Argentine 

(ARIES, 2021) 

 

 
Figure 21 : Superposition du plan d’implantation du projet et de la cartographie de l’aléa 

d’inondation (ARIES, 2021 sur fonds MDW Architecture, 2021 et SPW, 2020) 

Bassin de 
pluie (525 m3) 
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Une partie importante du site du projet est reprise en aléa faible par débordement de cours 
d’eau tandis que deux petites parties du terrain sont reprises en aléa moyen (sud-ouest) et 
élevé (sud-est). Afin de limiter le risque d’inondation par débordement de cours d’eau, il est 
recommandé d’ajuster les niveaux des rez-de-chaussée de l’ensemble des bâtiments repris en 
aléa d’inondation par débordement de cours d’eau afin qu’ils soient supérieurs d’au moins 
0,3m par rapport à la cote la plus élevée du terrain naturel en aléa faible et de 0,8m en aléa 
moyen. Il faut également vérifier que le volume disponible pour l’étalement des crues de 
l’Argentine en situation projetée et au moins équivalent au volume actuel de manière à ne pas 
accroitre le risque d’inondation en aval du terrain.  

Le site du projet est également traversé par deux axes de concentration naturelle des eaux 
repris sur la cartographie ‘Lidaxes’ du SPW. Il est recommandé de s’assurer que le projet ne 
risque pas de faire obstacle au ruissellement naturel au niveau de l’axe de concentration 
naturel des eaux recensé au sud du bâtiment P. 

 

 Milieu naturel 

Le périmètre du projet s’inscrit partiellement dans le site Natura 2000 « Vallées de l'Argentine 
et de la Lasne » (BE31002). Le projet d’urbanisation/aménagement en tant que tel est 
cependant situé en dehors du périmètre Natura 2000.  

En ce qui concerne les milieux présents, le projet limitera principalement les impacts dans la 
partie nord-ouest à des milieux anthropisés ou de faibles valeurs écologiques. Seul le dernier 
bloc situé le plus au nord-est sera partiellement implanté en zone boisée de type G1.62 - 
Hêtraies acidophiles atlantiques et très partiellement en G1.2 - Aulnaies - Frênaies alluviales.  

Dans la partie centrale et sud, le projet impactera les zones remaniées ainsi que des zones 
forestières du type G1.C1c – G1.A Ancienne plantation de peupliers avec un sous-étage du 
type forêts méso-eutrophes. Le projet préservera l’essentiel des habitats forestières rivulaires 
de haute valeur biologique (G1.2 - Aulnaies - Frênaies alluviales) situés de part et d’autre de 
l’Argentine.  

La mise en place du projet devrait générer des incidences sur la zone Natura 2000 mais n’aura 
pas d’incidence sur les habitats prioritaires. Le projet d’aménagement envisage pour la partie 
Ouest une augmentation notable du taux de végétalisation du site en développant des milieux 
variés. La diversification des milieux (milieux humides, milieux ouverts, milieux sec, …) 
constitue un atout dans le développement du potentiel d’accueil de la biodiversité du site. La 
création de nouveaux milieux humides constitue une opportunité de développer le maillage 
bleu et les échanges écologiques avec le Grand Etang. Bien que la présence humaine soit 
importante sur le site, ce dernier devrait jouer un rôle de liaison notamment grâce aux deux 
axes écologiques que sont l’Argentine et la zone Natura 2000.  
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Figure 22 : Plan d'abattage dans le périmètre du projet (JNC et Luc Chignier, 2021) 

 
 

 

 

 

Figure 23 : Implantation des nouveaux arbres et haies pour le projet  
(JNC et Luc Chignier, 2021) 



Étude d’incidences sur l’environnement 
Phase 2 du projet « Les Berges de l’Argentine » - rue F. Dubois à La Hulpe 

 Résumé non technique 
 

Juin 2021 35 

Dans la partie Est, le projet prévoit le maintien d’une zone tampon dépourvue de constructions 
et de cheminements entre l’Argentine et la voirie interne sur près de 20 mètres de large. Ces 
éléments permettront le maintien ou le développement de milieux humides en lien avec 
l’Argentine et la faune inféodée à ces milieux. Afin de garantir le rôle de liaison écologique de 
l’Argentine et de liaison entre l’amont et l’aval, le projet prévoit de préserver ces milieux 
existants et de gérer ceux-ci de manière extensive. Toutefois, certains éléments limiteront la 
largeur de cette zone, en particulier la zone de jeux et le bâtiment O (B15). Des 
recommandations sont émises afin d’accroitre la zone tampon tout le long de la berge sud de 
l’Argentine. La berge nord dans la zone boisée existante sera préservée ainsi que les zones 
humides et résurgences qu’elle renferme. La préservation de cette zone renforcera le lien entre 
les habitats forestiers présents dans le périmètre Natura 2000 et les milieux humides de la 
vallée de l’Argentine. 

Des incidences sur la qualité des habitats naturels sont probables suite à l’utilisation des sous-
bois (compaction, perte de végétation, …) sur le site Natura 2000 ou à l’entretien des 
aménagements paysagers (utilisation de produits phytosanitaires, d’amendement, stockage 
des déchets verts, …). La problématique de l’expansion des espèces exotiques envahissantes 
est aussi envisagée dans l’étude. 

D’autres incidences sont probables lors de l’exploitation du site. Les activités générées sur le 
site seront potentiellement sources de nuisances pour la faune et la flore locales. En plus du 
bruit engendré, l’augmentation de l’intensité de fréquentation aura une incidence sur le 
comportement de la faune particulièrement lors de l’utilisation des sous-bois en site Natura 
2000, de la présence d’animaux de compagnie lâchés et à cause de l’éclairage extérieur. 

Des incidences sur les habitats et les espèces sont également envisageables lors de la phase 
de chantier du projet. Celles-ci sont les dégâts sur les arbres conservés, les risques d’expansion 
des espèces exotiques envahissantes ou les risques de mortalité directe de la faune (abattage 
d’arbres et démolition des bâtiments). 

Finalement, pour limiter ces incidences potentielles sur la zone Natura 2000, ce rapport 
reprend un ensemble de mesures d’atténuation qui devront être suivies par le demandeur pour 
limiter les incidences. Sous la condition de mettre en œuvre les mesures d’atténuation émises 
au point 12 Tableau synthétique des recommandations, les incidences résiduelles peuvent être 
définies comme négligeables.  

 

 Climat, air, énergie et odeurs 

Actuellement la qualité de l’air au niveau du projet peut être considérée comme bonne. La 
consommation énergétique du site en situation existante est liée au fonctionnement de ce 
bâtiment de bureaux existant, qui est occupé à moitié par des PME ou start-up. 

Les incidences liées au domaine de la qualité de l’air seront limitées au vu des nouvelles 
exigences en termes de performance énergétique des installations techniques. Elles seront 
d’autant plus limitées par une bonne localisation des rejets d’air et de fumées et par 
l’installation d’une ventilation performante dans les bâtiments. Les rejets d’air et de fumées du 
projet seront placés soit en toiture des bâtiments, soit à une hauteur supérieure à 3m par 
rapport au sol, et seront tous à plus de 8 mètres des bâtiments voisins.  

En outre, les odeurs liées à l’utilisation de la cuisine du bâtiment « Accueil séniors » seront 
limitées étant donné que la partie cuisine sera utilisée uniquement pour réchauffer des plats 
préparés. 
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Concernant le domaine de l’énergie, les consommations seront limitées dans la mesure où le 
projet respectera la réglementation PEB 2021 fixant les exigences en matière de performance 
de l’enveloppe des bâtiments et des installations techniques. Il est cependant important de 
souligner qu’aucune source d’énergie renouvelable est prévue pour le projet. 

En fin, l’abattage des arbres existants et la plantation de nouveaux arbres auront des impacts 
sur la capacité d’absorption de CO2 de la zone boisée du site, qui sont difficilement quantifiables 
à ce stade et dépendra de la capacité de reprise de la végétation. 

 

 Environnement sonore et vibratoire 

L’environnement sonore du site en situation existante a été évalué au moyen des cartes de 
bruit en région wallonne et sur la base des campagnes de mesures du bureau ARIES en 2015 
et en 2021. L’environnement sonore de la majorité du site est calme étant donné la présence 
du front bâti le long de la rue F. Dubois permettant de limiter la propagation du bruit lié au 
trafic routier vers le site. 

Le logement, affectation principale du projet, ainsi que la MRS, ne représentent pas une 
activité particulièrement bruyante. En outre, la plupart des installations techniques sont 
localisées à l’intérieur des logements ou dans des locaux techniques fermés. Elles ne seront 
pas source de nuisances. D’après l’auteur du projet, des installations techniques situées en 
toiture de la MRS seront ceinturées par un écran acoustique. Néanmoins, les caractéristiques 
techniques de cet écran acoustique ne sont pas connues à ce stade. Il est recommandé de 
sélectionner des équipements (groupes de split, groupes de ventilation) moins bruyants afin 
de respecter les valeurs limites réglementaires.  

Le flux de circulation généré par cette fonction n’induira pas d’augmentation perceptible du 
niveau de bruit sur la rue François Dubois et il reste relativement faible au niveau de la voirie 
basse, 10 fois inférieur à une voirie locale. Une grande partie du flux sur la voirie basse s’arrête 
au début de cette voirie pour accéder au parking Colline ou au parking extérieur esplanade. 

Enfin, aucun problème de vibration n’est attendu, étant donné la nature des affectations 
projetées. 

 

 Chantier 

Le chantier aura une durée totale maximale estimée à 32 mois (±2,5 ans). Il se déroulera en 
3 temps incluant les travaux de gros-œuvre, le parachèvement et les abords selon la 
localisation sur le site : la première phase (Temps I) consistera en la construction du parking 
souterrain P1 « Colline », de l’Accueil sénior et des bâtiments A, B, C et D sur la partie « haute» 
du site ; la seconde phase (Temps II) consistera en la construction du second parking 
souterrain P2 « Plaine », des bâtiments E à K, la reconstruction et la rénovation des bâtiments 
Seval et la démolition des hangars ; la troisième phase (Temps III) consistera en la 
construction troisième parking souterrain P3 « Est », des bâtiments L à R du côté rive droite 
de l’Argentine. 
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Figure 24 : Représentation des 3 temps de chantier pour la construction des parkings 

souterrains et bâtiments du projet et emplacements des véhicules de chantier, 
installations et déblais (ARIES, 2021) 

 

Les principales nuisances générées durant le chantier seront liées aux risques de pollution du 
sol et des eaux ainsi qu’aux risques de mortalité de la faune, compaction du sol, dégâts sur 
les arbres conservés et dispersion des espèces invasives. Des nuisances sonores seront 
également générées. En outre, de l’amiante étant présente dans les bâtiments Seval à démolir, 
son évacuation devra se faire selon les dispositions de l’arrêté royal du 16 mars 2006 relatif à 
la protection des travailleurs contre les risques liés à l’exposition à l’amiante. 

Les différentes phases du chantier impliqueront un certain nombre de nuisances pour 
l’environnement qui pourront être limitées par la mise en place de mesures de précaution 
relatives à la bonne gestion du chantier. Le stationnement des véhicules de chantier se fera 
sur zones dédiées en fonction de l’avancement du chantier. Par contre, il est recommandé de 
s’assurer que la circulation des engins lourds, camions et livraisons lors du chantier se fasse 
uniquement via la rue François Dubois, idéalement en-dehors des heures de pointe. Moyennant 
ces mesures, la population sera faiblement impactée.  
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 Incidences de la création de voiries sur l’environnement 

Une demande d’ouverture de voiries pour les voiries haute et basse du projet est prévue, 
simultanément à la demande de permis unique. La voirie basse, partagée, a une longueur de 
+/- 500 m et une largeur comprise entre 5,9 m et 19,2 m tandis que la voirie haute, cyclo-
piétonne, a une longueur de 160 m et une largeur comprise entre 3,8 m et 8,8 m, suivant les 
sections : chaussée, chemin et place. 

 

 

Figure 25 : Délimitation de la demande d’ouverture en rouge (ARIES sur fond Luc 
Chignier, 2021) 

En termes urbanistiques, les bâtiments s’implantent globalement le long des voiries haute 
et basse, ce qui contribue à structurer l’espace urbain. Les matériaux de revêtement utilisés 
sont adéquats pour des voiries de types résidentiels. Ils leur confèrent une ambiance, propice 
à l’interaction sociale, et les aménagements paysagers qui les bordent accentuent leur 
caractère piétonnier. Le stationnement en voirie le long de la voirie basse risque d’entraîner 
toutefois une baisse de la qualité paysagère et fonctionnelle de l’espace-rue et peut conduire 
à une augmentation du sentiment d’insécurité. Les conclusions de l’analyse de mobilité ayant 
démontré que le ratio de stationnement en voirie est supérieur au besoin, il est recommandé 
de réduire le stationnement le long de cette rue. Enfin, le mobilier urbain mis en place sur les 
espaces publics du projet est varié et propice à l’appropriation de ces espaces ce qui est positif 
pour l’animation et la convivialité du quartier. 
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En termes de circulation, au niveau de la voirie basse, les flux générés par le site du projet 
aux heures de pointe (de 131 à 159 EVP/h) pourront être absorbés sans problème par les 
carrefours entre la voirie d’accès au site et la rue François Dubois. Il n’y aura potentiellement 
qu’une faible remontée de files en heure de pointe pour le tourne-à-gauche en sortie de site 
vers le centre de La Hulpe. Des aménagements spécifiques ont été prévus au niveau de cet 
accès. Concernant la circulation cyclo-piétonne au sein du site, sur les voiries haute et basse, 
celle-ci présente une bonne qualité d’aménagement. 

Concernant le stationnement automobile, des recommandations sont faites afin de libérer 
des emplacements situés le long de la voirie basse afin d’augmenter la qualité paysagère et 
fonctionnelle de l’espace-rue. 

En termes de salubrité et propreté publique, l’installation de poubelles publiques sur les 
placettes, à proximité des bancs est recommandée ainsi que des panneaux didactiques 
sensibilisant au tri des déchets et à la propreté publique. 

Afin de garantir une sécurité vis-à-vis des usagers faibles, l’ensemble du site sera repris en 
zone résidentielle limitant la vitesse des véhicules à 20 km/h. Concernant les véhicules de 
secours, les espaces de voirie ont des largeurs suffisantes pour permettre l’accès à ceux-ci. 
Finalement, un éclairage chaleureux mais parcimonieux de la voirie sera mis en œuvre. 

Concernant le milieu naturel, les espaces verts (arbres et prairie fleurie) prévus le long de 
la voirie basse structureront un réseau écologique local le long de cet axe. La voirie haute sera 
également bordée de plantations d’arbres et arbustes. 

Concernant l’environnement sonore, la fréquentation sur la voirie basse due au trafic 
automobile n’induira pas de nuisance sonore particulière. Par ailleurs, un mauvais entretien de 
la voirie du site pourrait induire, à moyen et long terme, des nuisances sonores qui ne sont 
pas directement liées aux véhicules à proprement parler. 

Du point de vue de l’hydrologie et de l’égouttage, les matériaux semi-perméables ou 
imperméables des voiries participeront à accroitre le taux d’imperméabilisation du site. Un 
collecteur InBW traverse le site au droit de la voirie basse, une attention particulière devra y 
être portée durant le chantier afin de ne pas l’endommager. Les futurs réseaux d’adduction 
d’eau et d’égouttage seront mis en place lors de la construction des voiries étant partiellement 
situés sous ces dernières. Le réseau au sein du site est équipé d’une zone de protection des 
impétrants au niveau de la place centrale de la voirie basse lors de son passage sous 
l’Argentine. Dans les autres domaines de l’environnement (sol, sous-sol, eaux souterraines, 
énergie, qualité de l’air, odeurs), l’ouverture des voiries n’a pas d’impact spécifique 
supplémentaire par rapport au reste du projet. 
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10. Alternatives et solutions de substitution 
raisonnables 

Premièrement, on notera que le demandeur de permis, Constructeur Des Berges SA, est une 
entité de propriétaires privés disposant de la maitrise foncière à cet endroit. 

Cette section a pour objet d’analyser les propositions de solutions de substitution raisonnables 
relatives au projet, dont notamment une alternative 0 considérant la non-mise en œuvre du 
projet. 

Les Parties 2 et 3 de cette étude ont analysé les plans du projet tels qu’ils ont été présentés 
lors de la réunion d’information du public (RIP) du 20 et 21/01/2021. 

Depuis cette présentation, certains éléments du programme et du plan masse ont évolué. Une 
première alternative de traversabilité du site a été analysée sur les réflexions faites suite à la 
réunion d’information du public (RIP) et aux courriers des riverains. Une seconde alternative, 
sur base d’une réflexion de l’auteur de projet a été analysée afin d’envisager la possibilité 
d’affecter l’accueil séniors en bâtiment de type résidence-service.  

 

 Alternative 0 : non réalisation du projet 

L’alternative 0 correspond à la non mise en œuvre du projet sur le site étudié. 

À cet égard, rappelons que le site du projet se localise en zone d’activité économique 
industrielle au plan de secteur et que l’occupation du sol est à l’état de friche principalement. 

Le site fait par ailleurs l’objet d’une révision du plan de secteur visant la mise en place d’une 
zone d’enjeux communal tel que présenté dans l’étude d’incidences.  

En effet, ce site fait l’objet de plusieurs réflexions quant à sa réhabilitation et plusieurs types 
d’occupations pourraient être envisagées, notamment pour le développement d’activités 
culturelles ou sportives. 

Dans ce contexte, en cas de non mise en œuvre du projet, la situation actuelle, c'est-à-dire 
une zone de friche industrielle abandonnée, avec différents hangars délabrés et des pollutions 
résiduelles seraient maintenus ainsi que leurs incidences négatives consécutives. En effet, le 
caractère abandonné de la zone est de manière générale peu propice au maintien d’un 
environnement sain, sécurisant ou agréable socialement et l’absence de reconversion ne 
semblerait pas rencontrer les objectifs de bon aménagement des lieux. 

La partie naturelle à l’arrière du site, sur la zone Est, serait quant à elle maintenue et assurerait 
la recolonisation naturelle du site à long terme, et notamment vers l’ouest et la zone de friche. 
Cette recolonisation offrirait potentiellement des habitats accueillant pour la faune et la flore. 
La qualité du site Natura 2000 serait garantie, évitant la banalisation de son milieu et le 
remplacement d’espèces sauvages par des espèces relativement communes au contact de 
l’homme.  

En conclusion, la non-mise en œuvre du projet (alternative 0) maintiendrait une situation 
urbaine peu qualitative, mais assurerait le maintien d’une zone Natura 2000 dont la 
fragmentation et la fragilité est à limiter. 
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 Alternative 1 : Voirie traversante et connexion à la rue du 
Cerf 

10.2.1. Description 

Cette première alternative vise à connecter la voirie basse du projet à la rue du Cerf tout à 
l’est en rendant la traversée du site possible pour les véhicules motorisés. 

Cette alternative concerne donc l’aménagement d’une connexion au-delà de la placette tout à 
l’est du projet, en lien avec le bâtiment R, à l’est du cours d’eau de la Mazerine, sur le territoire 
communal de Rixensart (Genval).  

 
Figure 26 : Illustration de l’alternative 1 permettant la traversabilité du site avec 

véhicules motorisés (ARIES sur Luc Chignier, 2021) 

L’aménagement de cette connexion nécessiterait la mise en place d’un nouveau revêtement 
en dur (chemin de terre actuellement), l’élargissement de l’assiette du chemin existant et 
l’aménagement d’un pont renforcé et élargi au-dessus la Mazerine.  

 

10.2.2. Evaluation de l’alternative 1 

L’analyse de cette alternative met assez rapidement plusieurs problèmes en évidence. 

Le premier problème, d’un point de vue mobilité, est que cette connexion transforme 
potentielle la voirie basse du projet en voirie de transit, ce qui serait évidemment 
dommageable au caractère partagé de cette voire initialement prévue comme voirie locale de 
desserte interne. Cette connexion constituerait en effet un raccourci important, en particulier 

Extension de la voirie 

Mazerin Business 
Center 
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pour les liaisons entre la partie « ouest » de Genval et la rue François Dubois et plus au nord 
l’autoroute E411. Elle permettrait en effet au trafic en transit d’éviter le centre de La Hulpe 
dans lequel circule un trafic relativement dense durant les heures de pointes. 

 
Figure 27 : Mise en perspective de la voirie basse du projet dans les itinéraires entre 

Genval et l’autoroute E411 (ARIES sur fond Google Maps, 2021) 

 

Deuxièmement, cette connexion permettrait à une partie du trafic du projet de sortir sur la 
rue du Cerf notamment pour rejoindre Genval ou Rixensart. Or la rue du Cerf est une voirie 
locale, dont la partie ouest est en zone 30 avec une succession de chicanes. Cette connexion 
n’est donc pas cohérente avec le caractère de la voirie. La connexion du projet avec seule la 
rue François Dubois permet, quant à elle, de préserver le caractère local de la rue du Cerf et 
de reporter l’ensemble du trafic généré par le projet sur un axe de grand gabarit, principal 
collecteur routier à l’échelle de la commune (N253, rue François Dubois). 

Troisièmement, du point de vue du milieu naturel, cette connexion pour les véhicules 
motorisés constitue une menace supplémentaire par rapport à la zone Natura 2000. En effet, 
l’extension de voirie n’aurait pas d’autre choix que de longer cette zone N2000 sur une 
longueur conséquente de ±50m. Cela nécessiterait, en phase de chantier un réaménagement 
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du pont sur la Mazerine qui occasionnerait des incidences non-négligeables sur le cours d’eau 
et la zone Natura 2000 en aval. En phase d’exploitation du site, le passage répété de voitures 
sur cette connexion engendrerait également des nuisances supplémentaires (sonores, 
vibration, qualité de l’air, déchets par la fenêtre, etc.) sur cet espace naturel où vivent 
notamment des castors et des rats musqués. 

Enfin, d’un point de vue pratique, cette connexion devra être aménagée sur le territoire 
communal de Rixensart (Genval) en accord avec cette Commune et le Mazerine Business 
Center qui ne sont, au vu des remarques dans les courriers des riverains suite à la réunion 
d’information du public, ne sont pas favorables à un tel aménagement. 

En conclusion, cette première variante n’apparait pas comme cohérente. Elle pourrait en effet 
mettre à mal à la fois le caractère partagé de la voirie basse du projet, le statut local de la rue 
du Cerf et la qualité des espaces naturels repris en zone N2000. 

 

 Alternative 2 : Remplacement de l’accueil seniors par une 
résidence-service 

10.3.1. Description 

La seconde alternative propose de remplacer l’accueil seniors comprenant 90 lits (de type 
‘maison de repos’) par une résidence-service de 40 appartements (1 chambre/appartement).  

Par principe, les résidents d’une résidence-service sont plus autonomes et, au contraire des 
résidents d’une maison de repos, peuvent effectuer des déplacements plus ou moins 
régulièrement. Les résidences-services seules, non couplées à une maison de repos, 
n’intègrent pas un personnel fixe. 

 

10.3.2. Evaluation de l’alternative 2 

En termes de trafic, la résidence-service aura moins d’impact durant les heures de pointes de 
la journée que la configuration avec un accueil séniors de 90 lits. Il y a tout d’abord très peu 
de personnel nécessaire et deuxièmement, les résidents se déplacent le plus souvent durant 
les heures creuses, n’ayant plus les mêmes contraintes que la population active.  

En termes de stationnement automobile, l’hypothèse considère 1 place de stationnement par 
chambre comme envisagé par le demandeur. La demande est donc plus élevée que la 
configuration avec un accueil seniors. Cette demande passerait de 34 places pour l’accueil 
seniors à 40 places pour la résidence-service, ce qui nécessiterait donc 6 emplacements 
voitures supplémentaires pour cette fonction. 
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11. Conclusion 

La présente étude d’incidences concerne un projet d’urbanisme situé en partie sur le site des 
anciennes papeteries Intermills de La Hulpe, anciennement occupé par l’entreprise SWIFT, et 
en partie sur un terrain appartenant à l’Immobilière du Cerf. Celle-ci se justifie par le fait que 
le projet prend place sur un ensemble de parcelles totalisant 11,5 ha. Il s’agit d’un projet mixte 
207 logements, d’un accueil pour seniors (Maison de Repos de 90 chambres), de professions 
libérales et de 430 emplacements de parking pour voiture. Le projet intègre également la 
démolition de bâtiments encore existants ainsi que la modification du profil du cours d’eau 
l’Argentine, traversant le site du projet ainsi que l’ouverture de 2 voiries. Le projet intègre 
également la demande d’approbation du projet d’assainissement sur le site Seval afin qu’il soit 
approuvé conjointement à la demande de permis unique. Enfin, une procédure sol avec étude 
combinée a également été initiée sur la parcelle 43L appartenant à l’Immobilière du Cerf. 

Au niveau urbanistique, la fonction principale du projet est le logement. Les fonctions 
« accueil séniors », professions libérales ainsi que les bureaux de la phase 1 se trouvant à 
front de voirie, rendent l’intérieur du site monofonctionnel. Il est recommandé à cet égard 
d’évaluer la possibilité d’intégrer un équipement collectif au cœur du site. 

La densité et les gabarits prévus sur le site par le projet sont globalement plus élevés que ceux 
du tissu bâti alentour. Ceci s’explique notamment par la faible densité et hauteur du bâti 
existant pour des quartiers centraux, par la situation centrale du projet dans l’agglomération 
et par les objectifs de concentration du tissu urbain et d’utilisation parcimonieuse du sol 
recommandés par différents documents de stratégie territoriale en Région wallonne (SDT, 
SDER et Référentiel Quartiers Durables). 

Le traitement architectural des bâtiments est varié ce qui est positif pour éviter d’avoir un 
paysage monotone et trop homogène mais conserve des éléments de vocabulaire commun qui 
permet une cohésion d’ensemble et crée une véritable identité au quartier.  

Les espaces publics sont nombreux et variés, offrant différentes ambiances. Les voiries sont 
cyclo-piétonnes ou en zone partagée ce qui contribue à la convivialité du quartier. Les espaces 
verts et de détente occupent une grande partie du site et sont diversifiés, ce qui est bénéfique 
pour la qualité de vie des habitants et des riverains.  

Du point de vue patrimonial, le projet améliore la situation existante par la conservation, la 
rénovation et la mise en valeur des bâtiments patrimoniaux, notamment par le dégagement 
des façades. En revanche, la démolition du pavillon à front de rue entraîne une réduction de 
la perception de l’ensemble. Au même titre, il serait intéressant d’également conserver la 
tourelle qui est visible depuis l’espace public du rond-point des Papeteries et qui forme un 
ensemble avec le bâtiment Seval conservé. 

D’un point de vue socio-économique, le projet permettra d’accueillir environ 592 résidents 
et +/- 62 emplois seront créés, soit une augmentation du nombre d’habitants de la commune 
de La Hulpe de l’ordre de 8% par rapport à la population actuelle, ce qui permettra de freiner 
le déclin démographique de la commune (-8% en 2033). En outre, l’augmentation de la 
population ne nécessitera pas la création de nouveaux équipements (écoles, crèches, maison 
de repos). Par contre, le cumul du projet avec les autres projets en cours nécessiterait que les 
infrastructures existantes soient agrandies. 

Au niveau de la mobilité, les flux totaux générés par le projet aux heures de pointes identifiées 
un jour ouvrable moyen sont estimés à 120 EVP/h en heure de pointe du matin et 90 EVP/h 
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en heure de pointe du soir. Il s’agit donc de l’ensemble trafic généré par le projet (y compris 
la phase 1 avec les bureaux) sur la rue François Dubois, soit entre 8 et 11% de charge de 
trafic supplémentaire par rapport à l’existant. Ces flux pourront être absorbés par les carrefours 
entre les deux voiries d’accès au site et la rue François Dubois. Les flux générés par 
l’urbanisation du site du projet pourront théoriquement être absorbés sans problème par les 
carrefours entre les deux voiries d’accès au site et la rue François Dubois. 

En ce qui concerne la mobilité douce, le projet est connecté à la rue François Dubois (N253) 
via l’aménagement d’une voirie réservée et d’une voirie partagée (de type résidentielle) 
complétées par un réseau de cheminements cyclo-piétons qui donne accès à l’ensemble des 
habitations, aux poches de stationnement vélo ainsi qu’aux espaces verts prévus sur le site. 
La circulation cyclo-piétonne au sein du site est donc favorisée et présente une bonne qualité 
d’aménagement. 

Concernant l’accessibilité PMR, celle-ci est adaptée à la réglementation appliquée par le GCU. 

En termes de stationnement automobile, l’offre en stationnement programmée pour les 
résidents des logements et leurs visiteurs répond très largement à la demande estimée pour 
chaque partie du projet. Pour les bureaux, un surplus théorique de 28 emplacements de 
stationnement se dégage. Cette offre est donc confortable et permettrait le cas échéant un 
besoin plus contraignant. Concernant l’accueil seniors, l’offre programmée présente un léger 
déficit de 7 places. Il cependant possible de répondre à cette demande excédentaire au moyen 
d’une partie des places visiteurs logements du parking extérieur nord. Pour les professions 
libérales, une demande excédentaire se dégage mais peut être gagnée sur les places 
« visiteurs logements » du parking extérieur de la zone entrée sud. Ces places pourront dans 
tous les cas être à nouveau utilisées par les visiteurs des logements en dehors des heures 
d’ouverture des professions libérales. 

Au niveau du sol, du sous-sol et des eaux souterraines, plusieurs tâches de pollution du 
sol sont localisées au droit des excavations, ce qui générera des terres de moins bonne qualité, 
qui devront être séparées des lots de terres « sains » et évacuées dans les filières adaptées. 
En outre, des déchets de démolition de la phase 1, actuellement stockés sur le site, seront 
réutilisés selon l’AGW du 14 juin 2001 favorisant la valorisation de certains déchets. 

Les différentes mesures de suivis, restrictions d’usages et de compensation citées dans les 
différentes études de sol, qui n’ont pas pu être validées à ce stade, devront être respectées. 
Pour la partie Papeterie, une ECO est en cours et met en évidence des pollutions au droit du 
site. 

Enfin, l’imperméabilisation du site est légèrement diminuée par le projet, ce qui permet 
d’augmenter l’alimentation de la nappe d’eau souterraine en situation projetée. Le projet 
prévoit la création de 2 nouveaux parkings souterrains, d’une profondeur minimale de 3,5 m-
ns (sans prise en compte des fondations). Les niveaux de parkings souterrains seront 
partiellement sous le niveau de la nappe alluviale de l’Argentine. Un rabattement de la nappe 
alluviale est nécessaire et une étude hydrogéologique a été réalisée et met en évidence 12 
recommandations à suivre. Il sera nécessaire se référer aux arrêtés concernés pour 
l’installation d’un pompage temporaire et pour l’évacuation des eaux pompées dans 
l’Argentine. 

Au niveau de la gestion des eaux pluviales, les volumes des citernes prévus (5 m³ par 
bâtiment) seront insuffisants et il est recommandé de les doubler. En outre, la réutilisation des 
eaux des terrasses et des toitures pour l’arrosage des abords et le nettoyage des parkings est 
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insuffisant. Il est recommandé d’utiliser ces eaux pour le rinçage des toilettes, afin d’augmenter 
l’efficacité des citernes. 

Le taux d’imperméabilisation du site passe de 24,6 % en situation actuelle à 20,5 % en 
situation projetée. Le projet permet ainsi de réduire les volumes d’eaux pluviales ruisselant 
suite à des événements pluvieux exceptionnels. De plus, le projet prévoit la création d’une 
zone humide au centre du projet (bassin de pluie) qui contiendra une lame d’eau permanente, 
alimentée par une déviation partielle de l’Argentine, et qui servira également de volume 
tampon (525 m³) des eaux pluviales incidentes sur la rive gauche de l’Argentine. En rive droite 
de l’Argentine, le projet prévoit la mise en place de 4 bassins d’orage. Les volumes tampon 
seront alimentés par les trop-pleins des citernes de valorisation. Les volumes de 
tamponnement sont suffisants. Les dimensionnements des ouvrages reposent sur des débits 
de fuite de 5 l/s/ha. 

Une partie importante du site du projet est reprise en aléa faible par débordement de cours 
d’eau tandis que deux petites parties du terrain sont reprises en aléa moyen (sud-ouest) et 
élevé (sud-est). Afin de limiter le risque d’inondation par débordement de cours d’eau, il est 
recommandé d’ajuster les niveaux des rez-de-chaussée de l’ensemble des bâtiments repris en 
aléa d’inondation par débordement de cours d’eau afin qu’ils soient supérieurs d’au moins 
0,3m par rapport à la cote la plus élevée du terrain naturel en aléa faible et de 0,8m en aléa 
moyen. Il faut également vérifier que le volume disponible pour l’étalement des crues de 
l’Argentine en situation projetée est au moins équivalent au volume actuel de manière à ne 
pas accroitre le risque d’inondation en aval du terrain. 

Concernant la gestion des eaux usées, le nombre d’Equivalents-Habitant pour le projet est 
estimé à 652 EH (+53 EH pour les bureaux de la phase 1), ce qui représente environ 
126,9 m³/jour d’effluents rejetés dans le réseau public au niveau du collecteur gravitaire 
passant au sud du site et menant à la station d’épuration de Rosières pouvant accueillir ce 
volume de rejets supplémentaire. 

En ce qui concerne la biodiversité, le réaménagement envisagé du site étant susceptible 
d’affecter la zone Natura 2000, une évaluation appropriée des incidences sur site Natura 2000 
a été réalisée dans cette étude, même si l’ensemble de l’urbanisation en tant que telle est 
située hors du périmètre de la zone Natura 2000. 

La mise en place du projet devrait générer des incidences sur la zone Natura 2000 mais n’aura 
pas d’incidence sur les habitats prioritaires. Le projet d’aménagement envisage pour la partie 
Ouest une augmentation notable du taux de végétalisation du site en développant des milieux 
variés. La création de nouveaux milieux humides constitue une opportunité de développer le 
maillage bleu et les échanges écologiques avec le Grand Etang. Bien que la présence humaine 
soit importante sur le site, ce milieu humide devrait jouer un rôle de liaison notamment grâce 
aux deux axes écologiques que sont l’Argentine et la zone Natura 2000.   

Dans la partie Est, toutefois, certains éléments limiteront la largeur de cette zone, en particulier 
la zone de jeux et le bâtiment O (B15). Des recommandations sont émises afin d’accroitre la 
zone tampon tout le long de la berge sud de l’Argentine. La berge nord dans la zone boisée 
existante sera préservée ainsi que les zones humides et résurgences qu’elle renferme. La 
préservation de cette zone renforcera le lien entre les habitats forestiers présents dans le 
périmètre Natura 2000 et les milieux humides de la vallée de l’Argentine. 

Des incidences telles que la compaction des sols, le risque de dispersion des espèces invasives 
et les perturbations du comportement naturel de animaux (principalement à proximité de la 
zone Natura 2000) liées à l’utilisation du site ont été identifiées. Pour limiter les incidences 
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potentielles sur la zone Natura 2000, cette étude reprend un ensemble de mesures 
d’atténuation qui devront être suivies par le demandeur. Sous la condition de la mise en œuvre 
de ces mesures, les incidences résiduelles peuvent être définies comme faibles. 

Concernant la qualité de l’air, les incidences seront limitées par une bonne localisation des 
prises et rejets d’air pour les bâtiments de logements (en toiture) et pour les parkings. En 
outre, les odeurs liées à l’utilisation de la cuisine du bâtiment « Accueil séniors » seront limitées 
étant donné que la partie cuisine sera utilisée uniquement pour réchauffer des plats préparés. 

Concernant le domaine de l’énergie, les consommations seront limitées dans la mesure où le 
projet respectera la nouvelle réglementation PEB 2021 et visera même des parois plus 
performantes pour les nouveaux bâtiments de logements. Il est cependant recommandé 
d’implanter des panneaux solaires thermiques ou photovoltaïques, non prévus par le projet. 

Concernant l’environnement sonore, les principales sources de bruit du projet seront les 
installations classées, le trafic routier et les activités extérieures liées à la vie du projet. Or, 
aucune de ces activités ne génèrera d’augmentation significative du niveau sonore pour le 
voisinage. 

Le chantier aura une durée totale maximale estimée à 32 mois (±2,5 ans). Il se déroulera en 
3 temps incluant les travaux de gros-œuvre, le parachèvement et les abords selon la 
localisation sur le site : la première phase consistera en la construction du parking souterrain 
P1 « Colline », de l’Accueil sénior et des bâtiments A, B, C et D sur la partie « haute » du site ; 
la seconde consistera en la construction du second parking souterrain P2 « Plaine », des 
bâtiments E à K, la reconstruction et la rénovation des bâtiments Seval et la démolition des 
hangars ; la troisième consistera en la construction troisième parking souterrain P3 « Est », 
des bâtiments L à R du côté rive droite de l’Argentine. 

Les principales nuisances générées durant le chantier seront liées aux risques de pollution du 
sol et des eaux ainsi qu’aux risques de mortalité de la faune, compaction du sol, dégâts sur 
les arbres conservés et dispersion des espèces invasives. En outre, de l’amiante étant présente 
dans les bâtiments Seval à démolir, son évacuation devra se faire selon les dispositions de 
l’arrêté royal du 16 mars 2006. 

Les différentes phases du chantier (Temps I-II et III) impliqueront un certain nombre de 
nuisances pour l’environnement qui pourront être limitées par la mise en place de mesures de 
précaution relatives à la bonne gestion du chantier. Le stationnement des véhicules de chantier 
se fera sur zones dédiées en fonction de l’avancement du chantier. Par contre, il est 
recommandé de s’assurer que la circulation des engins lourds, camions et livraisons lors du 
chantier se fasse uniquement via la rue François Dubois, idéalement en-dehors des heures de 
pointe. Moyennant ces mesures, la population sera faiblement impactée. 

Enfin, les voiries haute et basse font l’objet d’une demande d’ouverture de voirie. Des 
recommandations sont faites au niveau du stationnement afin de libérer les emplacements 
situés le long de la voirie basse, pour les visiteurs du site, en donnant accès au parking rive 
droite aux résidents des logements situés le long de cette voirie.  

Au vu de l'analyse des différentes alternatives, l'alternative 2 visant la reconversion du 
bâtiment « Accueil séniors » en une résidence-service est envisageable mais nécessiterait une 
offre en stationnement légèrement supérieur à ce qui est actuellement prévue pour ce 
bâtiment. L’alternative 0 maintiendrait une situation de friche industrielle qui n’est pas 
souhaitable en bordure de la rue François Dubois. Enfin l’alternative 1 visant la possibilité de 
traverser le site n’a pas été retenue au vu des incidences négatives engendrées. 
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12. Tableau synthétique des recommandations 

L’évaluation des incidences du projet sur les différents compartiments environnementaux a 
permis de mettre en évidence des recommandations spécifiques pour chaque domaine 
environnemental considéré. Leur analyse permet de dégager un certain nombre de 
recommandations qui visent une meilleure insertion du projet dans son environnement. Les 
différentes recommandations constituent la valeur ajoutée de l’étude d’incidences. 

Le tableau suivant reprend de manière synthétique l’ensemble des recommandations émises 
en lien direct avec le projet. Pour plus de détails sur une recommandation particulière, le 
lecteur se reportera au chapitre thématique de l’environnement dont elle réfère. 

 

Domaine 
considéré 

Incidence 
notables  
du projet 

Recommandations formulées par l’auteur d’étude 

Chapitre 1 – Urbanisme, paysage et patrimoine 

Affectation 

Les fonctions 
complémentaires 
à l’habitat sont 
situées 
uniquement en 
bordure de site et 
peu génératrices 
d’animation 

Urba-01 Évaluer l’opportunité d’intégrer un équipement collectif (salle 
communautaire, salle polyvalente, repair-café, local associatif, marché 
local, etc.) au cœur du site. 

Traitement 
architectural 

Le traitement du 
socle des 
immeubles 
lacustres risque 
de fausser 
l’échelle du site et 
conduit à une 
lecture massive 
du dispositif 

Urba-02 Travailler l’esthétique du bandeau du socle des bâtiments A et B pour 
éviter une lecture trop massive et linéaire de ce dispositif. 

Les immeubles de 
la plaine Est 
(partie IDC) sont 
traités de manière 
identique amenant 
à un paysage 
répétitif  

Urba-03 

 

Apporter de légères variations aux immeubles de la plaine à toitures à 
pans afin de leur conférer du caractère et une identité propre 
appropriable par les résidents. 

Traitement de 
l’espace non 
bâti 

L’aire de jeux est 
déconnectée de 
l’espace central 
de la rue par sa 
localisation et les 
aménagements 

Urba-04 

 

Afin de créer une synergie avec la placette lui faisant face, d’augmenter 
le contrôle social et de préserver le milieu naturel de la rivière, déplacer 
l’aire de jeux à front de voirie en supprimant les places de 
stationnement. 

Manque d’espace 
collectifs en lien 
avec l’élément 
« terre » en 

Urba-05 Envisager la mise en place d’un potager collectif ou, a minima, de bacs 
de plantations, à disposition des résidents en appartements. 
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synergie avec 
l’élément « eau » 
fortement 
développé 

Patrimoine 

La démolition du 
pavillon et de la 
tourelle entraîne 
une réduction du 
bâti patrimonial 
sur le site 

Urba-06 Etudier la possibilité de conserver le pavillon faisant partie de 
l’ensemble constituant le front bâti historique de la rue F. Dubois ainsi 
que la tourelle visible depuis l’espace public du rond-point des 
Papeteries. 

Chapitre 2 – Domaine socio-économique 

Logements 
Accessibilité au 
logement 

Socio-01 Viser une part de 5% de logements publics ou subventionnés au sein du 
projet (proximité de la gare) afin de répondre à tous les types de budget. 

Chapitre 3 – Mobilité 

Parking 
automobile 

Adéquation entre 
l’offre et la 
demande en 
stationnement 

Mob-01 Remplacer environ 7 places « visiteurs logements » du parking extérieur 
nord par des places réservées à l’accueil séniors. 

Mob-02 Remplacer environ 8 places « visiteurs logements » du parking extérieur 
de la zone entrée sud par des places réservées aux professions libérales. 

Adéquation de la 
disposition des 
emplacements de 
stationnement 
PMR 

Mob-03 Déplacer les deux emplacements PMR du parking colline « P1 » dans la 
même zone que l’emplacement PMR situé face au noyau de circulation 
verticale. 

Parking vélo Relocalisation 
d’emplacements 
pour vélos 

Mob-04 Aménager une petite poche de stationnement vélo de 3 à 4 
emplacements, en entrée de site, notamment pour les bâtiments à 
professions libérales. 

Modes doux  
Génération de 
déplacements à 
pied et à vélo. 

Mob-05 Prévoir une signalisation au sol adaptée pour les cyclistes, tant au niveau 
des voies d’accès qu’au sein des parkings souterrains, jusqu’à l’entrée 
du local vélo. 

Chapitre 4 – Sol, sous-sol et eaux souterraines 

Déblais et 
remblais 

Création de 
déblais/remblais 

Sol-01 

 

Veiller à s’approcher le plus possible d’un équilibre entre les déblais et 
les remblais à l’échelle du projet et réutiliser les terres de déblai comme 
remblai sur le terrain. 

Sol-02 

 

Le cas échéant, en cas de surplus de terres excavées non utilisées sur 
site, valoriser ces terres en Région wallonne ou dans les régions 
limitrophes, selon les législations en vigueur dans les régions 
respectives. 

Sol-03 

 

Pour les terres excavées au droit de pollutions du sol :  

 Constituer des lots de terres différents pour les terres « saines » et 
les terres « polluées », en séparant également les différentes 
pollutions ; 

 Evacuer ces terres « polluées » sans stockage intermédiaire sur le 
terrain ; 

 Ne pas réutiliser les terres excavées au droit d’une pollution comme 
remblais sur le site. 
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Sol-04 

 

Le cas échéant (peu probable), vérifier la qualité sanitaire des remblais 
importés pour niveler le terrain.  

Sol-05 Se référer à l’Arrêté du Gouvernement wallon du 14 juin 2001 favorisant 
la valorisation de certains déchets pour la réutilisation des déchets de 
démolition de la phase 1. 

Qualité 
sanitaire du 
sol et des 
eaux 
souterraines 

Travaux et 
procédures à 
réaliser pour 
veiller à la prise 
en compte des 
pollutions du sol 
et des eaux 

Si une nouvelle étude de risque est nécessaire 

Site Sw
ift 

Sol-06 Réaliser une nouvelle étude de risque qui tient compte des 
évolutions du projet et poursuivre la procédure sol (projet 
d’assainissement, travaux d’assainissement et évaluation finale) 

Si une nouvelle étude de risque n’est pas nécessaire 

Sol-07 Soumette l’ensemble des études non approuvées à ce stade à 
la Direction de l’assainissement des sols 

Sol-08 Terminer les travaux d’assainissement (recouvrir toutes les 
zones non bâties et/ou non revêtues se situant au droit des 
remblais Rb1 par des terres saines apportées sur une hauteur 
minimale de 0,5 m) 

Sol-09 

 

Au terme des travaux d’assainissement, réaliser une évaluation 
finale des travaux d’assainissement à soumettre à la DAS pour 
approbation 

Sol-10 Respecter les différentes mesures de suivis, restrictions 
d’usages et de compensation citées dans les différentes études 
de sol, qui n’ont pas pu être validées à ce stade du projet 

Si une nouvelle étude de risque est nécessaire : 

Site Seval 

Sol-11 

 

Réaliser une nouvelle étude de risque qui tient compte des 
évolutions du projet et poursuivre la procédure sol (projet 
d’assainissement, travaux d’assainissement et évaluation finale) 

Si une nouvelle étude de risque n’est pas nécessaire : 

Sol-12 

 

Soumette l’ensemble des études non approuvées à ce stade à 
la Direction de l’assainissement des sols 

Sol-13 

 

Réaliser les travaux d’assainissement (pour les pollutions 
Tsol1, Tsol3, TESO1 et TESO3) 

Sol-14 

 

Au terme des travaux d’assainissement, réaliser une évaluation 
finale des travaux d’assainissement à soumettre à la DAS pour 
approbation 

Sol-15 Réaliser une étude de caractérisation complémentaire au droit 
du garage Seval. 

Sol-16 Respecter les différentes mesures de suivis, restrictions 
d’usages et de compensation citées dans les différentes études 
de sol, qui n’ont pas pu être validées à ce stade du projet. 
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Sol-17 Faire approuver par la DAS l’étude combinée ; Site Papeterie 

Zone de 
protection de 
captage 

Risque de 
pollution de l’eau 
souterraine en 
zone de protection 
de captage 

Sol-18 Respecter les dispositions du Code de l’Eau relatives à la situation du 
site du projet en zone de prévention forfaitaire éloignée, notamment en 
ce qui concerne les réservoirs d’hydrocarbures et l’obligation de mettre 
en place des séparateurs d’hydrocarbures pour les parkings de plus de 
20 véhicules. 

Exposition au 
Radon 

Risque 
d’exposition au 
radon dans une 
zone à risque 
moyen  

Sol-19 Veiller à l’étanchéification des niveaux de sous-sol et favoriser le 
renouvellement de l’air dans les parkings. 

Nappe d’eau 
souterraine 

Perturbation 
locale dû au 
rabattement de la 
nappe 

Sol-20 

 

Veiller à suivre les recommandations de l’étude hydrologique (2021) 

Sol-21 

 

Se référer à l’AGW du 12 février 2009 pour le pompage temporaire, 
notamment :  

 Eviter toute pollution des eaux ; 

 Envoyer à l'Administration l'agenda des travaux au moins quinze 
jours avant le début des travaux ; 

Sol-22 Se référer à l’Arrêté royal du 3 août 1976 pour le rejet des eaux 
pompées dans l’Argentine. 

Chapitre 5 – Hydrologie et égouttage 

Citernes de 
valorisation 
des eaux 
pluviales 

Les usages 
proposés sont 
insuffisants afin 
de réutiliser 
efficacement les 
eaux pluviales 
récoltables. 

Eau-01 

 

Augmenter les usages des citernes de valorisation, notamment en 
utilisant les eaux pluviales pour le rinçage des toilettes des logements 
et de l’espace dédiés aux professions libérales (évaluation précise à 
réaliser sur base des données détaillées pour chaque bâtiment) ;  

Eau-02 Installer des robinets extérieurs alimentés par la citerne de valorisation ;  

Eau-03 Installer des robinets dans les parkings souterrains alimentés par les 
citernes de valorisation. 

Gestion des 
eaux pluviales 

Tamponnement 
des eaux pluviales 

Eau-04 Solliciter une autorisation de rejets des eaux pluviales du projet dans 
l’Argentine auprès de la Province du Brabant Wallon, gestionnaire du 
cours d’eau et valider les débits de fuite considérés. 

Impact sur 
l’Argentine 

Qualité des eaux 
rejetées dans 
l’Argentine 

Eau-05 Assurer que la qualité de l’eau rejetée dans l’Argentine satisfasse au 
minimum les normes d’annexe Xbis du Code de l'eau ; 

Eau-06 Interdire de manière claire, pour tout occupant du site, l’utilisation de 
substances polluantes susceptibles de contaminer les eaux pluviales 
sur le site (pesticides, détergents, …). 

Aléa 
d’inondation 

Construction en 
zone d’aléa 
d’inondation par 
débordement de 
cours d’eau 

Eau-07 

 

Ajuster les niveaux des rez-de-chaussée de l’ensemble des bâtiments 
repris en aléa d’inondation par débordement de cours d’eau afin qu’ils 
soient supérieurs d’au moins 0,3m par rapport à la cote la plus élevée 
du terrain naturel en aléa faible (bâtiments A, B, E, F, G, h, I, J, K, L, M, 
N, O, P, Q et R) et de 0,8m en aléa moyen (bâtiment S) ; 
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Eau-08 

 

Réaliser une note décrivant l’ensemble des mesures préventives et 
correctives prévues en cas d’inondations (système de barrages, 
système d’alerte, procédure d’évacuation des parkings, mesures mises 
en œuvre en cas de propagation des eaux dans les parkings, …) ; 

Eau-09 Vérifier que le volume disponible pour l’étalement des crues de 
l’Argentine en situation projetée et au moins équivalent au volume 
actuel de manière à ne pas accroitre le risque d’inondation en aval du 
terrain. 

Construction en 
zone d’aléa 
d’inondation par 
ruissellement 

Eau-10 S’assurer que le projet ne risque pas de faire obstacle au ruissellement 
naturel au niveau de l’axe de concentration naturel des eaux recensé 
au sud du bâtiment P. 

Chapitre 6 – Milieu naturel 

Faune 

Destruction de 
nids 
potentiellement 
situés dans et 
sur les arbres 

Bio-01 Aucun arrachage ou abattage ne pourra être autorisé entre le 1er mars 
et le 15 août ; 

Bio-02 
Protection des arbres possédant des cavités pouvant abriter des 
chauves-souris ; 

Bio-03 
Mettre en place des dispositifs d’accueil pour la petite faune dans le 
cadre bâti ou dans les espaces verts et en bordure de l’Argentine en 
collaboration étroite avec les organisations de protection de la nature. 

Perte directe 
d’écotope (avifa
une et 
batraciens) 

Bio-04 

En cas de grandes baies vitrées ou larges ouvertures vitrées, limiter les 
collisions de l’avifaune en prévoyant de : 

 Utiliser le verre le moins réfléchissant possible (taux de réflexion 
extérieur de max. 15 %) 

 Mettre en place des motifs sur les vitres, répartis de façon 
ostensible et harmonieuse.  

 Mettre en place des bandes verticales sur les vitres.  

 Utiliser des vitres nervurées, cannelées, dépolies, sablées, 
corrodées, teintées, imprimées (trame pointillée, couverture min. de 
25 %) 

Bio-05 
Proscrire les bordures à bords droits, surtout lorsqu’elles sont munies à 
leur base d’ouvertures qui mènent directement à l’eau des égouts ; 

Bio-06 Aménager les murs de soutènement pour permettre le passage des 
animaux ; 

Bio-07 Prévoir des clôtures à mailles larges permettant le passage des 
batraciens.  

Bio-08 Prévoir la mise en place de Rigole-barrière pour batraciens au droit des 
rampes menant aux parkings en sous-sol ; 

Bio-09 Concernant les milieux humides, prévoir obligatoirement les périodes 
de chantiers avant la fin du mois de mars ; 

Bio-10 En cas de pose nécessaire de clôture, adapter les éléments de 
délimitation (notamment entre l’espace public, les espaces naturels et 
privés) en créant des ouvertures de 10 à 20 cm² tous les 15 m, ou 
maintenir une espace sous les clôtures (10-20 cm) permettant le 
passage de la petite faune ; 
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Habitat 
Diminution de la 
qualité de 
l’habitat 

Bio-11 Relocaliser au mieux la zone « jardin de jeux » au plus proche de la 
voirie interne ou dans la zone de parc et jardins et ainsi préserver une 
plus large zone tampon avec l’Argentine ; 

Bio-12 Revoir la position du bâtiment O (B15) ou relocaliser ses surfaces 
ailleurs sur le site afin de maintenir à la fois une zone tampon suffisante 
avec l’Argentine, une zone tampon avec la zone Natura 2000 et les 
liaisons entre zone Natura 2000 et les milieux humides. 

Bio-13 Végétaliser au maximum les toitures plates même sous les panneaux 
solaires moyennant certaines conditions d’aménagement ; 

Bio-14 Préconiser le développement de toitures vertes intensives composées 
d’espèces indigènes locales ; 

Bio-15 Afin de gérer au mieux les espaces naturels préservés et la zone Natura 
2000 comprise dans le périmètre du projet, établir un plan de gestion 
spécifique de ces zones en développant un partenariat avec les 
associations locales de la protection de la nature et/ou l’association 
Natagora ; 

Bio-16 
Utiliser des solutions alternatives aux produits phytosanitaires ; 

Bio-17 Eviter les écoulements d’hydrocarbures en direction de l’Argentine et 
des zones humides centrales ; 

Bio-18 Interdire l’utilisation de la zone Natura 2000 comme zone de stockage 
ou de compostage et prévoir une ou deux zones de compostage 
collectif au sein du site ; 

Bio-19 Informer au maximum les utilisateurs du site de leur présence au sein 
d’une zone Natura 2000 et de les conscientiser sur les impacts 
potentiels de piétinement des sous-bois ; 

Bio-20 Implanter une clôture d’au moins 1 m de hauteur de part et d’autre des 
promenades en zone Natura 2000 et autour des zones de jeux ; 

Bio-21 Mettre en place un système d’éclairage adéquat avec des luminaires 
LED ambrés n’émettant pas vers le ciel et adapter les périodes de 
fonctionnement ; 

Bio-22 Interdire l’éclairage de l’Argentine ainsi que des zones boisées en 
Natura 2000 ou dans la zone tampon de préservation de la vallée de 
l’Argentine ; 

Bio-23 Mettre en place une séance de formation et d’information des 
travailleurs en charge de la gestion des espaces verts et idéalement 
appuyé par une charte de bonnes pratiques. 

Bio-24 Aménager une lisière étagée entre la zone Natura 2000 et les nouvelles 
constructions ; 

Pollution 

Risque de 
pollutions 
accidentelles 
durant le 
chantier de 
construction 

Bio-25 Imperméabiliser les surfaces de stockage (film plastique résistant); 

Bio-26 La plate-forme sera composée d’un système de dégrillage afin de 
retenir les solides (tamis) hors du système de drainage ; 

Bio-27 Les solvants utilisés pour le nettoyage d’outils seront récoltés et 
évacués selon une filière qui garantisse l’absence de dispersion sur le 
sol ; 
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Bio-28 Ne pas stocker de matériaux ou de déchets à moins de 5 m des berges 
de l’Argentine ; 

Bio-29 Humidifier la terre et le sable/couverture pour empêcher la 
dissémination des terres et poussières par le vent. ; 

Bio-30 Réaliser le stockage exclusivement sur une zone située hors N2000 et 
à plus de 5 m de l’Argentine. 

Sol 
Risque de 
compaction du 
sol 

Bio-31 Réaliser un marquage clair et visible du périmètre du chantier et un 
balisage des zones humides de haute valeur biologique ; 

Bio-32 Ne placer aucun engin de chantier ni dépôt d’aucun produit dans la 
zone boisée et à proximité immédiate des systèmes racinaires des 
arbres. 

Flore 
Mortalité des 
arbres à 
maintenir 

Bio-33 
Empêcher le stockage de produits nocifs à proximité des arbres ;  

Bio-34 Réaliser une protection en enclos autour des arbres d’une surface de 2 
à 4 m², constituée de madriers et de palissades avec une hauteur de 
minimum 2m ; 

Bio-35 Le cas échéant, découper et cicatriser les racines de diamètre 
supérieur à 4 cm des arbres situées dans le périmètre du projet afin 
d’éviter tout dépérissement de l’arbre ;  

Bio-36 Protéger l’ensemble des racines durant le chantier par des bâches de 
protection. 

Invasives 

Risque de 
dispersion des 
espèces 
invasives 

Bio-37 Traiter les plantes dès leur apparition pour maximiser les chances de 
succès et limiter les coûts de la lutte ; 

Bio-38 Respecter scrupuleusement les bonnes pratiques de gestion décrites 
pour chaque plante invasive ; 

Bio-39 Eviter de traiter les surfaces envahies par un gyrobroyage superficiel 
car cela stimule souvent le développement de la plante ; 

Bio-40 Assurer un traitement adéquat des résidus de gestion (rassembler les 
déchets verts contaminés et les incinérer, …) ; 

Bio-41 Ne pas introduire des espèces exotiques envahissantes dans le cadre 
du réaménagement du site, et des espèces à fort potentiel de 
colonisation le long de la zone Natura 2000 et des berges de 
l’Argentine ; 

Bio-42 Lors des aménagements aux abords des bâtiments ainsi qu’au sein de 
l’ensemble du projet, le choix des espèces devra principalement se 
porter sur des espèces indigènes locales et adaptées aux conditions 
édaphiques ; 

Bio-43 Opérer un nettoyage minutieux des outils de gestion et des engins de 
chantier afin de s'assurer qu'ils ne contiennent plus de fragments de 
plantes invasives. 

Bio-44 Réaliser un plan global de gestion des espèces invasives intégrant les 
recommandations Bio-37 à Bio-43 pour toute la période du chantier. 

Chapitre 7 – Climat, air et énergie 

Qualité de 
l’air 

Pollution 
intérieure des 

Air-01 Choisir des matériaux de préférence exempts de polluants ou en 
contenant de faibles doses. Au cours de la durée de vie du bâtiment, 
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bâtiments par les 
matériaux de 
construction. 

les matériaux (isolant, colle, peinture, etc.) peuvent en effet émettre des 
substances nocives pour la santé. 

Localisation des 
prises et rejet 
d’air. 

Air-02 
Respecter la distance minimum entre les rejets et les prises d’air 
donnée par la norme EN 16798-3, ainsi que par la note d’information 
technique NIT 258 du CSTC 

Énergie 

Orientations des 
pièces de vie. 

Energie-
01 

Orienter les pièces de séjour vers le sud ou l’ouest afin optimiser le 
confort des habitants. En plus, des protections de solaires seront 
également nécessaires afin de réduire les risques de surchauffe en été. 

Énergie 
renouvelable. 

Energie-
02 

Etudier spécifiquement la possibilité de mettre en place de panneaux 
solaires photovoltaïques 

Energie grise des 
matériaux 

Energie-
03 

Pour la réalisation des constructions (gros œuvre, isolant, châssis, 
etc.), utiliser des matériaux durables dans le temps (cf. Fiches de 
déclaration environnementale et sanitaire de l’INIES), d’origine locale 
et aisément recyclables. 

Chapitre 8 – Environnement sonore et vibratoire 

Bruit Bruit des 
installations 
techniques 

Bruit-01 Pour les équipements extérieurs et en toiture (groupes de split, 
groupes de ventilation), sélectionner des installations faiblement 
bruyantes et mettre en place des écrans acoustiques performants 
autour de celles-ci afin de respecter les valeurs limites réglementaires. 

Chapitre 9 – Chantier 

Socio-éco 
Limiter les 
frustrations des 
riverains 

Chantier-
01 

Communiquer au maximum avec les différents acteurs qui seront 
impactés par le chantier (principalement les riverains), pour éviter les 
plaintes et discuter de solutions aux éventuelles nuisances. 

Sol, sous-sol 
et eaux 
souterraines 

Risques de 
pollution 

Chantier-
02 

Entretenir les engins de chantier et vérifier les éventuelles fuites. 

Chantier-
03 

Prévoir une aire étanche pour stocker des produits polluants 
(notamment le carburant) et pour permettre le ravitaillement des 
engins. 

Chantier-
04 

Mettre à disposition un kit d’intervention rapide (produits absorbants). 

Chantier-
05 

Effectuer les opérations de remplissage de réservoirs d’hydrocarbures 
sur une aire temporaire sécurisée et imperméable, à revêtement 
étanche, éloignée des berges de l’Argentine et avec un dispositif de 
collecte. 

Chantier-
06 

Stocker les produits à risque pour le sol, dans des réservoirs dans des 
cuvettes étanches de minimum la capacité totale des réservoirs. En 
cas d’accident, l’extension de la pollution peut être limitée en 
prévoyants des matériaux absorbants et des bâches. 

Risque d’érosion 
hydrique 

Chantier-
07 

Limiter les périodes de mise à nu du sol et réaliser les 
ensemencements et plantations d’arbres et arbustes le plus 
rapidement possible. 

Chantier-
08 

Eviter l’accumulation de terres en tas à forte pente en bordure nord-
est du terrain. 

Mobilité 
Qualité de l’accès 
au chantier 

Chantier-
09 

Faire cheminer l’ensemble du charroi lié à la phase « Temps III » 
uniquement via l’accès sud depuis la rue François Dubois étant donné 
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la configuration du site et la faible praticabilité des accès alternatifs 
(rue de la Procession et rue du cerf). 

Chantier-
10 

Réaliser un état des lieux des voiries avec le demandeur avant le 
début des travaux d’équipement. Une fois ces travaux terminés, un 
second état des lieux permettra de mettre en évidence les éventuelles 
dégradations des voiries imputables au demandeur. 

Chantier-
11 

Maintenir en continu les voiries bordant le site dans un état de 
propreté acceptable. 

Chantier-
12 

Limiter le charroi pendant les heures de pointe. 

Air, énergie, 
climat 

Qualité de l’air 

Chantier-
13 

Limiter l’émission des poussières associées au charroi en procédant 
au recouvrement des camions de transport au moyen d’une bâche et 
à l’aspersion d’eau des voies d’accès proches du chantier. 

Chantier-
14 

Limiter l’émission des poussières liées au chantier en bâchant les 
installations de chantier susceptibles de produire des poussières. 

Son et 
vibrations 

Nuisances 
sonores 

Chantier-
15 

L’entrepreneur prendra connaissance des éventuels règlements 
communaux relatifs à la limitation des nuisances sonores. 

Chantier-
16 

D’autre part, certaines mesures de bon sens réduisent sensiblement 
les gênes provoquées par les bruits d’un chantier parmi lesquelles : 

 Imposer l’arrêt du moteur lors d’un stationnement prolongé ; 

 Éviter l’emballement des moteurs lors du démarrage et respecter 
les limitations de vitesse locale ; 

 Respecter les horaires d’ouverture et de fermeture de chantier ; 

 Utiliser des engins conformes à la réglementation relative aux 
émissions de bruit et veiller au bon entretien de ceux-ci 
notamment au niveau des dispositifs d’insonorisation placés sur 
les machines ; 

 Choisir des emplacements appropriés pour l’installation des 
engins destinés à être utilisés le plus souvent ; 

 Assurer une bonne information des riverains ; 

 Organiser spatialement le site en chantier afin de permettre par 
l’emploi de certaines installations fixes ou de matériaux en attente, 
de constituer aisément, et sans coûts supplémentaires, des 
écrans acoustiques temporaires. 

Vibrations 

Chantier-
17 

Maintenir les voiries d’accès et leurs jonctions au site en bon 
état (revêtement de qualité, joins aux jonctions avec le site, …). 

Chantier-
18 

Informer les riverains lors de la réalisation de travaux pouvant générés 
des nuisances vibratoires. Cette information devrait comprendre au 
minimum les horaires de réalisation des travaux, les dates précises de 
réalisation de ceux-ci ainsi que les informations relatives au moyen de 
contacter le responsable du chantier durant toute la durée du chantier. 
Ceci s’appliquerait également pour les travaux nocturnes. 

Chantier-
19 

Effectuer sur demande des riverains un état des lieux des bâtiments 
les plus proches des zones de chantier génératrices d’importantes 
vibrations avant le chantier, et refaire cet état des lieux en fin de 
chantier afin d’acter les éventuelles détériorations subies. 

Gestion des 
déchets 

Tri des déchets 
Chantier-
20 

L’entrepreneur veillera, par l’intermédiaire d’un responsable, à assurer 
l’enlèvement et le tri des déchets au fur et à mesure de l’avancement 
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des travaux. Des conteneurs sélectifs à couvercle devront être 
installés à cet effet. 

Chantier-
21 

Les produits dangereux (produits chimiques, amiante et autres) 
devront être concentrés dans un local ad hoc. Les terres de déblais et 
les déchets de construction devront être évacués dans des décharges 
pour déchets inertes. 

Chantier-
22 

Dans le cas où un stockage de déchets temporaire serait nécessaire, 
il devra être localisé sur la plate-forme de travail de manière à gêner le 
moins possible les riverains et à en faciliter l’évacuation. En aucun cas 
les déchets seront laissés ou incinérés sur place. 

Risques liés à 
l’amiante 

Chantier-
23 

Faire évacuer les déchets amiantés par des traitements simples selon 
les recommandations émises dans l’inventaire amiante de Kiwa 
Oesterbaai (juin 2019). 

Sécurité 

Principes de 
sécurisation et de 
limitation du 
danger sur 
chantier 

Chantier-
24 

Le maître de l’ouvrage désignera un coordinateur sécurité. Celui-ci 
sera chargé, entre autres, de réaliser une étude approfondie des 
risques encourus par les ouvriers sur le chantier, mais également des 
risques pour le voisinage. 

Chantier-
25 

Les aires de stockage seront clairement définies. Le chantier sera 
organisé de manière à réduire les risques liés à la manutention et au 
transport de matériaux. Les produits dangereux (bombonnes de gaz, 
poste à souder…) devront être stockés avec toutes les précautions 
d’usage. 

Chantier-
26 

Des précautions particulières devront être prises lors du montage des 
grues et des autres engins de levage. Si cela s’avérait nécessaire, 
l’entrepreneur contactera les autorités compétentes en vue 
d’interrompre le trafic durant la durée nécessaire à l’installation de ces 
équipements. 

Chantier-
27 

L’accès au chantier devra être limité aux seules personnes habilitées 
à s’y trouver et portant l’équipement de protection individuelle 
appropriée. 

Chantier-
28 

Interdire les travaux de nuit. 

Chapitre 10 – Ouverture de voirie 

Urbanisme et 
paysage 

Le stationnement 
le long de la voirie 
basse impacte la 
qualité de 
l’espace-rue 

Voirie-01 
Réduire au stricte minimum le stationnement le long de la voirie basse 
afin d’augmenter la qualité paysagère et fonctionnelle de l’espace-rue. 

Cadre humain 
Respect de la 
propreté publique 
et sensibilisation 

Voirie-02 
Installer des poubelles publiques sur les placettes, à proximité des 
bancs, avec panneau didactique sensibilisant au tri des déchets et à 
la propreté publique 

Sécurité 

Partage de 
l’espace-rue et 
protection de 
l’usager faible 

Voirie-03 
Considérer l’ensemble du site en zone résidentielle en installant les 
panneaux F12a dès l’entrée du site et F12b à la sortie au niveau des 
2 accès (voirie haute et voirie basse). 

Tableau 3 : Tableau de synthèse des incidences et des recommandations (ARIES, 2021) 
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