CONSEI L D ETAT, SECTI ON D ADM NI STRATI ON.

ARRET
n° 89.942 du 29 septenbre 2000

A. 93. 248/ XI'l'1-1760

En cause : 1. ONSSELS Anne- Mari e,
2. MELICE Pierre,

ayant élu domicile chez

Me Dom ni que ANDRI EN, avocat,
rue Fusch 6

4000 Li ege,

contre :
| a Régi on wal | onne, représentée par

son Gouver nenent,

ayant élu domcile chez
Me Pierre LAMBERT, avocat,
avenue Defré 19

1180 Bruxell es.

Partie intervenante :

| a Soci été anonyne BONBI S,

ayant élu domcile chez
Me Bruno LABRI QUE, avocat,
rue Lonhi enne 17

4000 Li ege.

LE PRESI DENT F.F. DE LA Xl 11°® CHAMBRE DES REFERES,

Vu |a demande introduite le 5 juillet 2000 par
Anne- Mari e ONSSELS et Pierre MELICE, tendant a | a suspen-
sion de |'exécution de :

- l"arrété du Mnistre wallon de |'Arénagenent du terri-
toire, de I'Urbanisne et de |'Environnenent du 12 avril

2000 accordant a la S.A BONBIS un perms d'urbanisne
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relatif a la construction d un batinment multi-horeca
(MI1llenium sur une propriété située route du Condroz a
Serai ng (Boncel | es) et cadastrée section B, n° 83p, 83r,
84e, 85d, 95b, 98a, 98f;

- "l"arrété du Mnistre du 12.04.2000 accordant a la S. A
BONBI S un perm s d'urbani sne pour |a construction d' un
hoétel IBIS sur (la néne) propriéteé";

- "l"arrété du Mnistre du 07.04.2000 accordant a la S. A
BONBI S un perm s d' urbani sme pour | a construction d' une
passerel |l e au-dessus de | a route du Condroz" a partir de
| a nére propri été;

Vu la requéte introduite le nménme jour par |les
nmémes requérants qui demandent |'annul ation des nénes
act es;

Vularequéteintroduite le 20 juillet 2000 par | a-
quelle la soci été anonyne BONBI S demande a étre recue en
qualité de partie intervenante dans la procédure en
reféreé

Vu |l a note d' observations et |e dossier adm nis-
tratif de |a partie adverse;

Vu |le rapport de M NKI'S auditeur au Consei
d' Etat;

Vu | ' ordonnance du 22 aolt 2000 fixant |'affaire
a | "audience du 7 septenbre 2000 a 09. 30 heures;

Vu la notification de |'ordonnance de fi xation et
du rapport aux parties;

Entendu, en son rapport, M® GQUFFENS, conseiller
d' Etat;
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Entendu, en leurs observations, M D. ANDRI EN,
avocat, conparai ssant pour |es requérants, Me M JOASSART,
loco M P. LAMBERT, avocat, conparaissant pour la partie
adverse, et M B. LABRIRQUE et Me M DELNOY, avocats,
conpar ai ssant pour la partie intervenante;

Ent endu, en son avis conforne, M N KIS, auditeur;

Vu le titre VI, chapitre Il, des lois sur le
Consei|l d'Etat, coordonnées le 12 janvier 1973;

Consi dérant que les faits utiles a |'exanmen de |a
demande de suspensi on peuvent étre résumés come suit

1. Les requérants sont propriétaires chacun d' une
mai son sise a Angleur, route du Condroz, respectivenent
aux numeros 537 et 529.

2.1. La S A BONBISaintroduit les 11 mai 1998 et
20 janvier 1999 deux demandes de perms d'urbanisne
t endant respectivenent a la construction d un bowing et
a celle d un restaurant.

Les plans d'inplantation déposés en annexe des
demandes de permis révelent que les projets envisagés
s'inscrivent dans un ensenble plus vaste conprenant
égal enent un troisiene batinent dont |a destination n'est
pas préci sée.

2.2. Les perms autorisant |es constructions
sollicitées ont été délivrés le 8 janvier 1999 en ce qui
concerne le bowing et le 22 avril 1999 en ce qui concerne
le restaurant. Ils n'ont fait |'objet d'aucun recours
devant |e Conseil d'Etat.

3. Par trois demandes datées du 10 nai 1999 et
dont il est accusé réception le 22 juillet 1999, la S A
BONBIS sollicite des perms d' urbanisnme tendant a la
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construction d' un batiment "multi-horeca”, d un hbétel et
d' une passerelle, sur des terrains sis a Boncelles,
cadastrés n°s 85d, 84e, 83p, 83r, 95b, 98a, 98f.

Les terrains sont situés en zone d' habitat au pl an
de secteur de Liége. La zone d habitat est entourée par
une zone destinée principalenent al'inplantation d entre-
prises commerci al es de grande di nension, par une zone de
parcs résidentiels s’ étirant en ruban le long de la route
du Condroz et qui doit étre considérée actuel |l ement come
une zone d'habitat conforménent a |'article 6, § 1°,
alinéa 2, du décret du 27 novenbre 1997 nodifiant | e Code
wal I on de |'anménagenent du territoire, de |'urbanisne et
du patrinoine (CWATUP), par une zone d' équi penents conmu-
naut aires et de services publics et par une zone forestie-
re.

3.1. La demande rel ative au batiment nulti-horeca
(appel é aussi "projet mllenium) concerne |'établissenent
dans un néne batinment, sur trois niveaux (sous-sol, rez-
de- chaussée et un étage), de trois bars et de deux "espa-
ces dansants" (ainsi qu'accessoirenent un vestiaire, des
toil ettes, deux bureaux, une cuisine et des salles techni-
ques).

Les dinensions du batinent sont de 26,25 netres
sur 26,30 netres, soit une surface au sol de 660 n%, pour
une hauteur d'environ 8 netres.

Le batinment a une capacité d'accueil de 1.800
personnes selon la requérante, de 1.650 personnes selon
|"acte attaqué et de 899 personnes selon la S. A BONBIS,
| aquel | e cependant, dans une lettre du 19 octobre 1999
adressée a la comune de Seraing, faisait état d'une
capacité d'accueil de 1.500 personnes pour |le grand
danci ng et de 150 personnes pour |e petit dancing. Ce sont
ces chiffres qui seront retenus par |'acte attaqué.
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La notice d' évaluation préal able des incidences
sur | envi r onnenent porte notamment les nentions
sui vant es

- "direction et point de rejet dans | e réseau hydrographi -
que des eaux de ruissellenment (...) : par bassin d' orage
et épuration”;

- "inportance et itinéraire du charroi suppl énentaire
preévisible : 100 voitures heure pendant 4 heures fin de
semai ne en dehors des heures de pointe";

- "intégration au cadre bati et non bati (...) : situé au
coeur d'un centre de loisirs";

- "conpatibilité de |"activité projetée avec |es voisina-
ges (...) : centre de loisirs".

Pour le reste, les rubriques "nuisances ol facti -
ves", "niveau sonore des activités projetées”, "effets du
charroi suppl énentaire prévisible", "risques d'autres
nui sances éventuel l es" ne sont pas conpl ét ées.

Le 30 juillet 1999, le coll ége des bourgnestre et
échevins de | a conmune de Seraing émet un avis favorable
sous conditions; |'avis indique notanment que "ce bati ment
fait partie d un conplexe conportant 4 inmeubles”, deux
ayant déja été autorisés, le bowing et |le restaurant, et
que "la lecture de I a notice d' éval uati on préal abl e pernet
de supposer que la réalisation de ce projet n'apportera
aucune nui sance a |'environnenment inmrédi at".

Le 10 aolt 1999, la division de la nature et des
foréts s’ oppose a |’utilisation intensive d une servitude
située a |’ arriere des terrains litigieux, différente de
| " usage pi éton et agricol e occasi onnel existant, en raison
de la présence d un fréne classé situé a proximté du
chantier. A propos de la nméne question, la comm ssion
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royale des nonunments, sites et fouilles énmet le 30
novenbre 1999 un avis favorable conditionnel (graviers,
interdiction d herbicides et limtation du tonnage des
véhi cules a 5 tonnes).

Le 23 aodt 1999, le fonctionnaire dél égué rend un
avis défavorable notivé come suit

Les actes et travaux conpronettent |a destination
général e de | a zone et son caractere architectural.

Le projet envisagé vient s'ajouter, sur |a méne parcel -
le, al'initiative du nméne pronoteur, a d autres acti -
vités de service ou de loisir dont |'effet sera de créer
un véritable pdle comercial, de service et de loisir
peu conpati ble avec |la zone d' habitat inscrite au plan
de secteur de Liege.

En effet, selon |'"article 26 du Code wal |l on de |'anena-
genent du territoire et de |'urbanisne

« La zone d' habitat est principalenent destinée a la
r ési dence.

Les activités économ ques, |es établissenents socio-
culturels, les constructions et aménagenents de
services publics et d' équi penents conmunautaires, de
nméme que les exploitations agricoles et |es équipe-
nments touristiques peuvent égalenent y étre autorisés
pour autant qu'ils ne nmettent pas en peéril |a destina-
tion principale de la zone et qu'ils soient conpati-
bl es avec | e voi si nage.

Cette zone doit aussi accueillir des espaces verts
publ i cs».
Mani festenent, |'inplantation d' un conplexe d une telle

i nportance ne peut étre considérée sans aucune incidence
sur | es quartiers avoi sinants particuliérement au niveau

de |'inpact de |'inportant flux de circulation sur les
conditions d habitabilité (bruit, sécurité, ...).
Il ressort de |'analyse que |'opération envisageéee

consiste davantage a l|a nodification d' une donnée
essentielle du plan de secteur que de la m se en oeuvre
d' une zone destinée a |'habitat ou la mxité doit étre
entendue de nmaniére diffuse et a |'échelle de cette
vocation premere. L'inscription de «cette zone de
servi ce» pose d'inportants problenes d'infrastructure de
circul ation non resol us.

Le plan de secteur a défini des zones d'activités

économ ques. Ces zones sont destinées a |'inplantation
d' entreprises ou d' établissenents dépassant |'intéerét du
voi si nage.
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Si de telles zones ont été inscrites, ce n'est pas sans
raison. Adnettre en zone d'habitat wune inplantation
commerciale et de service aussi inportante et sans
aucune valeur ajoutée pour le site lui-némre (il ne
s'agit pas d' une friche urbaine a reconvertir) ou |les
quartiers environnants (aucune amgélioration géneral e des
conditions d' habitabilité, aucune valeur ajoutée au
profit des quartiers riverains, par exenple au niveau
des dépl acenents), serait vider de son sens | es di sposi -
tions du plan de secteur.

En outre, il faut rappeler que le plan de secteur de
Liege a fait |'objet d une nodification de |a planche
42/5 portant sur |'inscription d une extension de la
zone de services réservée al'inplantation d entreprises

de distribution de grande dinmension située au lieu-dit
«| es Deux Bonni ers» a Serai ng- Boncell es, cette nodifica-
tion a été arrétée définitivenment par | a décision du 30
mars 1995 du Gouvernenent wal |l on.

Il est des lors anormal de procéder au dével oppenent
d'un nouveau pble de services juste en face de la
nouvel | e zone créée et pour |aquelle une décision a été
prise pour son dével oppenent.

De plus, dans | e cadre de |'instruction de cette nodifi -
cation, il a été constaté |'inportance des probl énes de
circulation et d'accessibilité générale du site de
Boncel l es, que |l e projet envisagé dans | e cadre de cette
nodi fication pernmettait une réorgani sati on général e des
circulations sur |'ensenble du site.

Il faut bien relever que |le présent projet ne fait
qu' augnenter le flux de circulation en aggravant |es
problemes de trafic a la jonction avec la route du
Condroz. Aucune anelioration n'est possible dans la
configuration actuelle.

Par ailleurs, je dois mal heureusenent constater que |les
conditions du perms délivré en date du 8 janvier 1999
(construction d un bowing - nos réf. 379.498) n'ont pas
eté rencontrées : aucune solution concréte n'a encore
été trouvée pour a réalisation de |'égouttage vers la
rue de Tilff, le chemin situé le long du Fréne cl assé
n"a pas conservé son caractéere de chemn piéton et
agricole puisqu'on en a nodifié |l e revétenent en nettant
ainsi en péril |"arbre classé.

En outre, au niveau du projet proprenent dit, je ne peux
que constater |a pauvreté des options urbanistiques et
architecturales pour le batinment et |'anménagenent des
abords et parkings (aspect paysager - plantations -
conception des voiries, ).

Subsi diairement, la procédure est irréguliére. S agis-

sant de batinents distincts, il convient d' appliquer |es
regles relatives a laréalisation d une enquéte publique
vis-a-vis des propriétées voisines. En |'occurrence,
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| ' enquéte est requise en application de |'"article 330,
2°,

En conséquence, je conclus au refus du perms d'urba-
ni sme".
Le 29 octobre 1999, |le coll ége des bourgnestre et

échevins de | a commune de Seraing refuse en conséquence | e
perms sollicité.

La S.A BONBIS introduit un recours auprés du
Gouvernenent wallon | e 19 novenbre 1999.

La comm ssion d avis sur les recours renmet le 20
décenbre 1999 un avis favorable sur |e projet, "moyennant
| a tenue d' une enquéte publique", aux notifs suivants :

" Conpte tenu de ce que | e projet envisage | a construction
d'un hoétel, d un batiment nulti-horeca et d'une passe-
relle en zone d' habitat au plan de secteur de Lieége;

1° En ce, qui concerne |'hotel, les fonctions envisa-
gees :
Conpte tenu de ce qu'il ressort du plan cadastra

déposé en audition et présentant |es diverses fonc-
tions autour du site, que dans un rayon de 200
netres et plus autour du site, la fonction de
services, comerces et |oisirs est | argenent prépon-
dérante, la fonction d habitat n' étant pas présente
a deux exceptions pres, |'une des habitations étant
actuel  ement en vente;

Conpte tenu de ce qu' un tel projet est adm ssible en
zone d'habitat pour autant qu'il ne nette pas en
péril la destination principale de |la zone et qu'i
soit conpatible avec son voisinage; que |'activité
envi sagée ne saurait nmettre en péril cette destina-
tion d autant que sa situation a proximté d'une
voirie a forte fréquentation a anmené une raréfacti on
de la fonction d habitat; que le projet, au vu des
fonctions présentes dans |e voisinage, ne saurait
enpécher a la fonction d' habitat de s'exercer,
celle-ci étant quasi inexistante et n'ayant plus de
possibilité de se dével opper;

Conpte tenu de ce que, de surcroit, le projet
constitue | e conpl énent d' un projet (Bowing-Crcus)
situé dans ladite zone ayant fait |'objet d'une

autorisation récente, sur avis conforne favorabl e du
fonctionnaire dél égué, celui-ci ayant adms tant |a

hY

conformté a la destination de la zone que sa
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20

30

40

conpatibilité avec | e voi si nage, autorisation fondée
not amrent sur un plan d'inplantation présentant |le
projet global; que |'observation du fonctionnaire
dél égué consi stant au dépl acenent du projet dans |a
zone de services dite des Deux Bonniers est non
pertinente au regard de |'absence de Iliaison, en
ternes de fonctions, que le projet aurait avec |la
surface de grande distribution; que le projet est
des lors conpatible avec son voi si nage;

En ce qui concerne |e charroi et |e parcage

Conpte tenu de ce que, au vu de |"activité envisa-
gée, le charroi suppl énentaire occasionné n'aurait
qu' une faible répercussion sur la circulation
routiere, au vu des heures de fréquentation de |la
clientele (principalenment aprées 19 h.);

Vu | "avis favorabl e du MET;

Conpte tenu de ce que, en sus des places de parking
prévues, lareéalisation de | a passerelle de conmuni -
cation avec | e parking des établissenents situés de
|"autre co6té de la voirie pernettra de répondre de
mani ére opportune aux affluences de la clientéle
vespérale du week-end; que 12 enplacenments de
parking pour |es personnes a nobilite réduite sont
prévus aux abords inmédiats du site;

En ce qui concerne |'acces

Conpte tenu de ce que |'accés au site a été étudie
en col | aboration avec le MET; qu'il faisait partie
intégrante du «Bow i ng-Circus» autori sé;

Conpte tenu de ce que | a servitude pernet d' assurer
| "accés piéton depuis |les parkings riverains d' au-
tres surfaces commerciales; que |le rapport de M
| 'ingéni eur GRATHY vi sant a un enpierrenment pernea-
bl e et de sinples bordures de rétention des graviers
a été respecté, notamment pour assurer la survie du
fréne cl assé;

Conpte tenu de ce que pour le surplus, |'égouttage
vers la rue le Tilff a été réalisé aux dires des
demandeur s;

Sur le plan urbanistique et architectural

Conpte tenu de ce qu'en ternes d' options urbanisti-
ques et architecturales, le projet présente des
volunétries et des matériaux qui traduisent une
recherche par rapport aux i nplantati ons conmerci al es
a la volunétrie banale et fonctionnelle («boite a
chaussure») présentes dans |e voisinage | mediat;
que ces options poursuivent |'esprit ayant prévalu

| ors de | a conception du Bow i ng-C rcus sur |esquel -
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les le fonctionnaire dél égué avait marqué son plein
accord,

Conpte tenu de ce que le traitenent architectural de
| a passerelle s'inspire des nménes él énents; que |es
di spositifs de sécurité y prévus (éclairage, poin-
tes, caméras de surveillance) sont satisfaisants;

Vu les avis favorables du coll ége des bourgnestre et
échevins et du MET;

Conpte tenu de ce qu' au regard de | "article 330, 2° du
Code, le projet présente une profondeur supérieure a
15 netres et dépasse de plus de 4 nmetres la villa
située sur la parcelle contigué de gauche; qu'une
enqué}e publ i que devait étre reéalisée, vu |'article
123 al 2;

Moyennant |a tenue d'une enquéte publique, |a comm s-
sion éenet un avis favorable".

L' enquéte publique réalisée par l|la comune de
Seraing entre le 10 et | e 24 janvier 2000, anmene une seul e
opposi tion.

La S.A BONBIS adresse au Mnistre le 7 février
2000 le rappel visé par |'article 121 du CWATUP

La direction générale de |'aménagenent du terri-
toire, de |'urbanisne et du patrinoine propose au Mnistre
de rejeter le recours introduit par la S.A BONBIS et de
confirmer la décision du collége des bourgnmestre et
échevins de Seraing de refuser le perms, pour les notifs
suivants :

Consi dérant que |le projet dont recours, a pour
obj et Ia construction d' un batiment nulti-horeca conpre-
nant un dancing de 1.500 personnes, un plus petit
danci ng de 150 personnes, plusieurs bars et restaurants;

Consi dérant que |a profondeur de |la construction
est supérieure a 15 m et dépasse de plus de 4 mle
batiment situé sur la parcelle contigué; qu'en vertu de
["article 330 -2° du Code précité |a demande doit étre
sounmi se aux nesures de publicité; qu une enquéte
publique a été reéalisée du 10 au 24 janvier 2000; qu' une
réclamation a été introduite dans |les délais;
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Consi dérant que le réclamant est propriétaire de
| "habitation située sur la parcelle contigué, que ses
argunents sont pertinents et fondés;

Vu |a délibération du coll ége des bourgnestre et
échevins réuni en séance le 18 février 2000;

Considérant qu'il y alieu d examner le projet au
regard de | "article 26 du Code wal | on, qui di spose que :
«La zone d'habitat est principalenent destinée a la
rési dence. Les activités économ ques, |es établissenents
socioculturels, les constructions et anenagenents de
services publics et d'équipenments comrunautaires, de
nméme que | es exploitations agricoles et |es équipenents
touristiques peuvent égalenment y étre autorisés pour
autant qu'ils ne nettent pas en péril la destination
principale de |a zone et qu'ils soient conpatibles avec
l e voisinage. (...)»;

Vu |l a situation des |ieux;

Consi dérant que |le projet envisagé vient s'ajou-
ter, sur la nénme propriété, a d autres activités de
loisirs ou de services, déja autorisées a | a néne denman-
deresse (un Bowing-Crcus en fonctionnenent et un
restaurant); que I|e plan d'inplantation nentionne
égal enent un projet d hbtel sur cette parcelle; que cela
aura pour effet de créer un véritable p6le de loisirs et
de tourisne;

Considérant que la majeure partie de la zone
d' habitat considérée est occupée et sera occupée de
batiments dont la vocation n'est pas résidentielle;
gu' adnettre une aussi inportante proportion d'inplanta-
tion de batinents non résidentiels en zone d' habitat
risque de nmettre en péril la destination principale de
| a zone;

Consi dérant qu'en outre, le plan de secteur de
Liege a fait |'objet d une nodification de |la planche
42/5 portant sur |'inscription d une extension de |la
zone de services (en face) située au lieu-dit «l es Deux
Bonni ers» a Seraing-Boncelles; cette nodification a éteé
arrétée définitivenent par une décision du Gouver nenment
wal  on du 30 mars 1995; que, dans |le cadre de |'instruc-
tion de cette nodification, il a été constaté |'inpor-
tance des probl énmes de circulation et d accessibilite
générale du site de Boncelles; que le projet envisagé
dans le cadre de cette nodification pernettait de
réorganiser de maniere globale les circulations de
| ' ensenbl e du site;

Consi dérant que mani festenent, |'inplantation d' un
conplexe d'une telle inportance aura une incidence
conséquente sur le flux de circulation; qu'actuel |l enent
des probl énes de trafic et de parcage existent déja, et
ce, méne en dehors des heures de pointe;
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Consi dérant que | a note jointe au plan de circul a-
tion, déposée, releve elle-nméne | es probl enes de circu-
lation et d' accessibilité au site; que |a demanderesse
dans son argunentaire (servitude) reconnait que : «la
nuit, certains jeunes usagers peu scrupul eux renontent
a contresens, la bretelle d accées a |la voie rapi de pour
éviter | e détour»; que |la solution proposée d' enprunter
|a servitude située a |"arriére du site et |ongeant un
fréne classé n'est nméne pas envi sageabl g;

Consi dérant, en effet, que |'acte du 13 octobre
1938 constituant une servitude de passage a cet endroit
(point A a B) précise que sa largeur est de 3 m 50,
qu' elle est affectée pour la partie A a D a |'usage
public pour piétons seuls et pour la partie A a B pour
["exploitation agricole des parcelles auxquelles elle

donne acces;

Consi dérant de plus, que cette servitude |onge
actuel l enent un fréne classé par arrété du 19 février
1964;

Vu |"avis de la direction général e des ressources
naturelles et de |'environnenent éms en date du 10 aodt
1999 par lequel elle s' oppose a toute nodification des
caractéristiques initiales de |la servitude (passage de
largeur limtée, revétenment perneable, usage piéton et
agricole occasionnel) afin de préserver la santé de
| "arbre et supprinmer les risques de bl essure;

Vu |"avis de division du patrinoine de |la direc-
tion générale de |'aménagenent du territoire, du |oge-
nment et du patrinoine éms en date du 16 février 2000 et
partageant le nénme avis, afin de ne pas conpronettre
| "avenir du fréne;

Consi dérant que | es enpl acenment s de parki ng prévus
sur le site (x 200) sont insuffisants pour un podle de
loisir et de tourisne dont |a capacité d" accueil dépasse
2000 personnes;

Consi dérant que la notice d' éval uation des inci-
dences sur |'environnenment est tout a fait lacunaire et
non pertinente; qu' aucune étude sérieuse n'a été faite
pour un projet d une telle inportance;

~Considérant, a ce sujet, que |'on peut se poser |a
question de savoir si une etude d'incidences sur |'envi-
ronnenment n' était pas obligatoire;

Consi dérant, en effet, que |"article 9, 1° ¢, de
|"arrété de |'Exécutif régional wallon du 31 octobre
1991 portant execution du décret du 11 septenmbre 1985
organi sant |'éval uati on des incidences sur |'environne-
nment dans |a Région wallonne stipule que : «Est soum s
de plein droit ala realisation d une étude d'incidences
tout projet visé a |'annexe Il et faisant |'objet d' une
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demande d'au noins un des actes admi nistratifs visés a
|"article 3, pour autant que cette demande ait |'un des
objets suivants (...): |"augnentation de capacité d' une
installation existante de plus du cinquiene de la
capacité initiale et entrainant |e dépassenment de la
capacité indiquée conme seuil dans |'annexe précitéex;
que | "annexe || susvisée retient |es «autres équi penents
récréatifs et touristiques couvrant plus de 10 hectares
ou pouvant accueillir plus de 2000 personnes par jour »;

Considérant que la propriété contient déa un
bowl ing, un circus et un restaurant; qu'on y inplante un
hotel de 66 chanmbres et wun dancing d' une capacite
d' accueil de + de 1800 personnes selon | e demandeur;

~ Considérant, en tout état de cause, qu' un parei
proj et nécessite une étude urbani stique et environnenen-
tal e approfondi e;

~ Considérant, par ailleurs, que le projet au niveau
architectural est d une réelle pauvreté;

Consi dérant, enfin, que le projet n'est pas
conforme aux dispositions des articles 414 et suivants
du Code wal l on portant sur |le reglement général sur |es
batisses relatif a |'accessibilité et a |'usage des
espaces et batinents ouverts au public ou a usage
collectif par les personnes a nobilité réduite;

Consi dérant que, pour tous ces notifs, le projet
ne peut étre accepté;

Considérant, au vu de tous les éléments qu
préecedent, qu'il convient de ne pas faire droit a la
requéte de |'intéressée".

Par décision du 12 avril 2000, le Mnistre de
| " Aménagenent du territoire, de |' U banisne et de |'Envi-
ronnenment accueille partiellenent |e recours, annule la
déci sion du col | ege des bourgnestre et échevins de Seraing
refusant |la délivrance du perm s et accorde, sous condi-
tions, le perms sollicité. Il s'agit du premer acte
attaqué qui est notivé conme suit

Consi dérant que |le projet dont recours, a pour
obj et Ia construction d' un batiment nulti-horeca conpre-
nant un dancing de 1.500 personnes, un plus petit
danci ng de 150 personnes, plusieurs bars et restaurants,;

Consi dérant que |a profondeur de la construction
est supérieure a 15 nmetres et dépasse de plus de 4
nmetres |l e batinent situé sur |a parcelle contigué; qu'en
vertu de I"article 330, 2° du Code précité |a demande
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doit étre soumse aux mesures de publicité; qu'une
enquéte publique a été realisée du 10 au 24 janvier
2000; qu'une réclamation a été introduite dans |es
deél ai s;

Vu |a délibération du coll ége des bourgnestre et
échevins réuni en séance le 18 février 2000;

Considérant qu'il y alieu d examner |le projet au
regard de | "article 26 du Code wal | on, qui di spose que :
«La zone d'habitat est principalenent destinée a la
rési dence. Les activités économ ques, |es établissenents
socioculturels, les constructions et anenagenents de
services publics et d'équipenments comrunautaires, de
nméme que | es exploitations agricoles et |es équipenents
touristiques peuvent égalenment y étre autorisés pour
autant qu'ils ne nettent pas en péril la destination
principale de |a zone et qu'ils soient conpatibles avec
l e voisinage. (...)»;

Vu |l a situation des |ieux;

Considérant que |le projet envisagé vient en
conpl énent, sur la méne propriété, a d autres activités
de loisirs ou de services, déja autorisées a la nméne
demander esse (un Bowl i ng-C rcus en fonctionnenent et un
restaurant); que I|e plan d'inplantation nentionne
égal enent un projet d hotel sur cette parcelle;

Consi dérant qu'il ressort d' une étude relative aux
di verses fonctions autour du site, que dans un rayon de
200 netres et plus, la fonction de services, comerces
et loisirs est largenment prépondérante, la fonction
d' habitat n'étant pas présente a deux exceptions pres,
| "une des habitations eétant actuell enment en vente;

Consi dérant qu'un tel projet est adnmissible en
zone d' habitat pour autant qu'il ne nette pas en péri
la destination principale de la zone et qu'il soit
conpati bl e avec son voi si nage;

Consi dérant que |'activité envisagée ne saurait
nettre en péril cette destination d' autant que sa situa-
tion a proximté d une voirie a forte fréquentation a
amené une raréfaction de la fonction d' habitat; que le
projet, au vu des fonctions présentes dans | e voi si nage,
ne saurait enpécher a la fonction d habitat de s'exer-
cer, celle-ci étant quasi inexistante et n'ayant plus de
possi bilité de se dével opper;

Consi dérant que, de surcroit, |le projet de
Bow i ng-Circus situé dans | adite zone ayant fait |' objet
d' une autorisation récente, sur avis confornme favorable
du fonctionnaire délégué, celui-ci a adms tant la
conformté a la destination de |a zone que sa conpati -
bilité avec | e voisinage, autorisation fondée notament
sur un plan d'inplantation présentant | e projet global;
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Consi dérant que |'observation du fonctionnaire
dél égué consi stant au dépl acenment du projet dans | a zone
de services dite «des Deux Bonni ers» est non pertinente
au regard de |'absence de liaison, en ternes de fonc-
tions, que le projet aurait avec |la surface de grande
distribution; que |l e projet est dés | ors conpati bl e avec
son voi si nage;

Consi dérant que, au vu de | 'activité envisagée, |le
charroi suppl énentaire occasionné n"aura qu' une faible
répercussion sur la circulation routiere, au vu des
heures de fréquentation de la clientéle (principal enent
apres 19 heures);

Consi dérant que, en sus des places de parking
prévues, la réalisation de |a passerelle de comunica-
tion dont le perms d urbanisme vient d' étre accorde,
avec le parking des établissenents situés de |'autre
c6té de la voirie pernettra de répondre de maniére
opportune aux affluences de la clientele vespérale du
week-end; que 12 enplacenents de parking pour Iles
personnes a nobilité reéduite sont prévus aux abords
I mmedi ats du site;

Consi dérant que |'acces au site a été étudi é en
col l aboration avec le Mnistére de |'Equi penent et des
Transports; qu'il faisait partie intégrante du
«Bowl 1 ng-Ci rcus» autori sé;

Consi dérant que la servitude pernet d' assurer
| "accés piéton depuis les parkings riverains d autres
surfaces commerciales; que |le rapport de MNonsieur
[ ' ingéni eur GRATHY vi sant a un enpi errenment pernméabl e et
de sinples bordures de rétention des graviers a été
respecté, notament pour assurer la survie du fréne
cl assé;

Consi dérant que, pour |e surplus, |'égouttage vers
la rue de Tilff a eté réalisé;

Consi dérant qu' en ternes d' options urbanistiques
et architecturales, le projet présente des volunétries
et des matériaux qui traduisent wune recherche par
rapport aux inplantations conmerciales a la volunétrie
banal e et fonctionnelle («boite a chaussures») présentes
dans | e voi sinage i mmédi at; que ces options poursuivent
| "esprit ayant prévalu lors de Ila conception du
Bow i ng-Circus sur lesquelles |le fonctionnaire dél égué

avait marqué son plein accord;
Consi dérant, au vu des él énents qui précedent, que

le perms d urbanisme peut étre delivré sous
condi tions";

L'acte a été notifié a la SSA BONBIS et a la
commune de Seraing le 14 avril 2000.
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3.2. La denmande relative a |’hétel porte sur la
construction d'un batinent de quatre niveaux (rez-de-
chaussée et trois étages), conprenant 66 chanbres et des
sal | es accessoires (réception, salle a manger, buanderi es,
bureaux, ascenseurs, etc.). Les dinensions du batinent
sont de 34,40 netres sur 14,90 netres, soit une surface au
sol de 527 n?*, pour une hauteur de 15,50 netres. Le
batiment, qui se situe dans le prolongenent arriére du
batiment "nulti-horeca", a une capacité d'accueil de 119
per sonnes.

La notice d' évaluation préal able des incidences
sur |'environnenent porte |les nentions suivantes :

- "direction et point de rejet dans | e réseau hydrographi -
que des eaux de ruissellement (...) : avec bassin
d' orage et épuration”;

- "inportance et itinéraire du charroi supplénentaire
prévisible : charroi de 50 véhicules jour, nais réparti
sur 18 heures”;

- "intégration au cadre bati et non bati : (...) intégra-
tion convenue apreés étude tres approfondie sur |a proxi-
mté hépital, université, centre scientifique";

- "conpatibilité de |"activité projetée avec |es voisina-
ges (...): voir article précédent”.

Pour | e surplus, |es rubriques "nuisances ol facti -
ves", "niveau sonore des activités projetées”, "effets du
charroi suppl énmentaire prévisible", "risques d'autres
nui sances éventuel l es" ne sont pas conpl ét ées.

Le 30 juillet 1999, le coll ége des bourgnestre et
échevins de |a conmune de Seraing émet un avis favorable
sous conditions; |"avis indique notanrent que | e "bati ment
fait partie d un conpl exe pour | equel deux perm s ont déja
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été délivrés" et que "la lecture de | a notice d' éval uation
préal abl e pernet de supposer que la réalisation de ce
projet n'apportera aucune nuisance a |'environnenent
i mmedi at ".

Le fonctionnaire dél égué rend |l e 23 aolt 1999 un
avis défavorable, notivé dans | es nénes ternmes que |'avis
relatif au batinment multi-horeca.

Le 29 octobre 1999, |le coll ége des bourgnestre et
échevins de | a commune de Seraing refuse en conséquence |e
perms sollicité.

La S.A BONBIS introduit un recours auprés du
Gouvernenent wallon | e 19 novenbre 1999.

La conmm ssion d avis sur les recours renmet le 20
décenbre 1999 un avis favorable sur |e projet, "nmoyennant
la tenue d'une enquéte publique", notivé dans |es nénes
termes que |"avis relatif au batinment multi-horeca.

L' enquéte publique reéalisée par la commune de
Seraing entre le 10 et |l e 24 janvier 2000, amene une seul e
opposi ti on.

La S.A BONBIS adresse au Mnistre le 7 février
2000 |l e rappel visé par |"article 121 du CWATUP

La direction générale de |'aménagenent du terri-
toire, de |'urbanisne et du patrinoine propose au Mnistre
de rejeter le recours introduit par la S.A BONBIS et de
confirmer la décision du collége des bourgnmestre et
échevins de Seraing de refuser le perm s, pour des notifs
quasi identiques a ceux invoqués dans |'avis relatif au
bati ment nulti-horeca.

Par décision du 12 avril 2000, le Mnistre de
| " Aménagenent du territoire, de |'Ubanisme et de
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[ " Envi ronnenent accueille partiellenent | erecours, annul e
la décision du coll ége des bourgnestre et échevins de
Seraing refusant |a délivrance du perm s et accorde, sous
conditions, le perms sollicité. Il s'agit du deuxiene
acte attaqué. La décision est notivée de |a néne maniere
que pour le perms autorisant |a construction du batinent
mul ti-horeca.

L'acte a été notifié a la S.A BONBIS et a la
conmmune de Seraing le 14 avril 2000.

3.3. La denande relative a |la passerelle a pour
objet de pernettre aux personnes qui ont garé |leurs
véhicules de |'autre coté de |la route du Condroz, sur |les
parkings du centre comercial qui y est inplanté, de
rejoindre a pied le centre de loisirs.

La construction a une | ongueur de 41 netres et une
| argeur d'environ 2,50 netres.

Une notice d'évaluation préal abl e des incidences
sur |'environnenent est jointe a |a denande. Cette notice
justifie |'intégration au cadre bati et non bati par la
volonté de relier les deux sites inplantés de part et
d autre de la route du Condroz, ceux-ci étant occupés a
des heures différentes de la journée; rien n’est indiqué
au titre de la conpatibilité de |'activité projetée avec
| es voisinages, ni quant au niveau sonore des activiteés
proj et ées.

La direction des routes énet |le 5 ao(t 1999 un
avi s favorabl e.

Le 27 ao(t 1999, le collége des bourgnmestre et
échevins de |a conmune de Seraing émet un avis favorable
sous conditions; |'avis indique notanment que "cette
construction présente un aspect esthétique bénéficiant
d’ une certaine recherche" et que "la lecture de la notice
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d' évaluation préalable pernmet de supposer que la
réalisation de ce projet n'apportera aucune nuisance a
' environnenment i medi at".

Le fonctionnaire dél égué rend | e 21 septenbre 1999
un avis défavorable, notivé come suit

" Les actes et travaux conpronettent |a destination
général e de |la zone et son caractere architectural.

En effet, cette passerelle relie | e conpl exe commerci al
exi stant de Boncelles et celui envisagé de |'autre cété
de la voie rapide, mais contesté sur le plan urbanisti-
que (voir nes avis du 23 ao(t 1999 en annexe a propos de
la construction d un batinent nmulti-horeca et d'un
hotel ) .

Le projet de passerelle est une solution critiquable a
un sérieux probléene de circulation, aggravé par |es
ét abl i ssenents envi sagés et contestés. Cette proposition
est la reconnaissance des difficultés résultant d'un
charroi inportant, qui perturbera encore davantage toute
la zone commerciale et les quartiers avoisinants si
| " ensenble du projet devait étre réalisé.

De mani ere f ondanent al e, cette passerelle ne
sol uti onnera d' aucune nmani ére | a question de ce charroi,
tant au niveau de la situation actuelle (déja a la
[imte de |la saturation), encore nbins pour une situa-
tion aggravée.

Consi dérant | a configuration des lieux (les parkings ne
sont pas a proximté imeédiate coté GB), la difficulté
d' acces a |la passerelle (deux escaliers de 28 narches)
cet ouvrage a peu de chance de renplir |a fonction
souhai t ée.

En outre, et subsidiairenment, |les escaliers d accés ne
sont pas confornmes aux dispositions du CWATUP rel ati ves
a |'"acces des personnes a mobilité réduite (voir arti-
cles 414, 3° et 415).

En conséquence, je conclus au refus du perms d'urba-
ni snme".

Le 1° octobre 1999, le college des bourgnestre et
échevins de | a commune de Seraing refuse en conséquence |e
perm s.

La S.A BONBIS introduit un recours auprés du
Gouvernenent wallon |l e 9 novenbre 1999.
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La commission d avis sur |les recours renet le 20
décenbre 1999 un avis favorable sur |e projet, "moyennant
la tenue d'une enquéte publique", aux nénmes notifs que
ceux invoqués dans |'avis relatif au batinment multi-
hor eca.

L' enquéte publique reéalisée par l|la commune de
Seraing entre le 10 et | e 24 janvier 2000, amene une seul e
opposi ti on.

La S.A. BONBIS adresse au Mnistre le 27 janvier
2000 |l e rappel visé par |"article 121 du CWATUP

La direction générale de |'amenagenent du terri-
toire, de |'urbanisme et du patrinoi ne propose au Mnistre
de rejeter le recours introduit par la S.A BONBIS et de
confirmer la décision du collége des bourgnmestre et
échevins de Seraing de refuser le perms, pour les notifs
sui vants :

Consi dérant que |le projet dont recours, a pour
objet la construction d' une passerelle de 41 men béton
surnontée d'un garde-corps netallique qui relie le
conpl exe commercial existant de Boncelles et celui
envi sageé de |'autre c6té de | a voie rapide;

Consi dérant qu' une enquét e publique a été nenée du
10 au 24 janvier 2000, relative aux projets d' hétel, de
batiment nulti-horeca et de passerelle; que celle-ci a
suscité une réclamation envoyée | e 24 janvier 2000;

Consi dérant qu' au niveau du charroi, la situation
actuelle est déja ala limte de la saturation; que le
projet d'inplantation des établissenments qui sont
envi sagés sur la propriété de | a demanderesse (bati nment
mul ti-horeca et hotel) et contestés, ne fera qu' aggraver
la situation; que cette passerelle ne solutionnera
d' aucune nmaniere |le sérieux problene de circulation;

Considérant qu'en outre le projet n'est pas
conforme aux dispositions des articles 414 et suivants
du Code wal | on portant sur |le reglement général sur |es
batisses relatif a |'accessibilité et a |'usage des
espaces et batinents ouverts au public ou a usage
collectif par les personnes a nobilité réduite;
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Consi dérant que |'accessibilité de |a passerelle
par deux escaliers de 28 marches apparait contraire a la
fonction que cet ouvrage doit renplir;

Considérant que le projet ne s'integre pas au
cadre bati et non bati; qu'il conpronet |a destination
général e de | a zone et son caractere architectural;

Consi dérant au vu des élénments qui précedent,

qu'il convient de ne pas faire droit a la requéte de
['intéressée”.
Par décision du 7 avril 2000, le Mnistre de

| " Aménagenent du territoire, de |'Urbanisne et de |'Envi-
ronnement accueille |le recours, annule |a décision du
col | ege des bourgnestre et échevins de Seraing refusant |a
délivrance du perms et accorde le perms sollicité. II
s'agit du troisiéne acte attaqué. La décision est notivée
come suit

" Consi dérant que le projet dont recours a pour
objet la construction d' une passerelle de 41 netres en
bét on surnont ée d' un garde-corps netallique qui reliele
conpl exe commercial existant de Boncelles et celui
envi sageé de |'autre c6té de | a voie rapide;

Consi dérant qu' une enquét e publique a été nenée du
10 au 24 janvier 2000, relative aux projets d' hétel, de
batiment nulti-horeca et de passerelle; que celle-ci a
suscité une réclamation envoyée | e 24 janvier 2000;

Consi dérant que | a passerelle constitue un el énent
essentiel du projet global qui vise a la construction
d'un hétel et d' un batinent nulti-horeca;

Consi dérant que cette passerelle pernettra d' ac-
croitre la capacité de parcage nécessaire aux fonc-
tionnement de |'hbétel et du batiment nmulti-horeca;
qu' elle pernmettr(a) de fait |'utilisation de |'aire de
parcage existante de |'autre coté de la voirie;

Consi dérant que |'activitée s'effectuera princi-
pal ement en soirée (discotheque et hoétel) et ne se
| uxt apose donc pas avec |'activité du centre comerci al
situé en face;

Consi dérant que |le charroi supplénmentaire lié a
|"exploitation du site sera négligeable au vu de l|a
situation existante;

Consi dérant que |a passerelle, tant par son

gabarit que par son architecture soignée, s'integre
correctenent au bati existant;

XIllr - 1760 - 21/24



Considérant que le projet n'est pas de nature a
mettre en péril |la destination générale de la zone ni
son caractere architectural

Consi dérant dés lors que |le perms d' urbanisne
peut étre délivré";

L'acte a été notifié a la SCA BONBIS et a la
commune de Seraing les 7 et 11 avril 2000;

Consi dérant que, par requéte introduite le 20
juillet 2000, la société anonyne BONBI S demande a inter-
venir dans la procédure en référé; qu'il y a lieu d' ac-
cueillir cette requéte;

Consi dérant que, selon |'article 8, alinéa 2, 5°,
de I|'arrété royal du 5 décenmbre 1991 déterminant |a
procédure en référé devant |le Conseil d' Etat, |a demande
de suspension contient "un exposé des faits de nature a
établir que |'exécution immediate de |'acte ou du reégle-
nment attaqué risque de causer au demandeur un préjudice
grave difficilement réparable"”;

Consi dérant qu'en |'espéce, les requérants esti-
nment que | e risque de préjudice résulte essentiell enent de
la construction du batinment nulti-horeca |equel conprend
une discotheque susceptible d' accueillir plus de 1800
personnes; qu'ils affirment que sa construction et son
exploitation sont susceptibles de nuire gravenment a la

tranquillité du quartier en accroissant sensiblenment le
bruit, la circulation et |'insécurité des occupants,
surtout en période nocturne, alors qu'il s'agit preécisé-
ment d' un nmonent privilégié de la journée ou il peuvent
goldter a un repos bien mérité; qu'ils ajoutent qu'il en va
de méne pour |es chevaux, propriété ou pensionnaires de
["A.S.B.L. |'"EPERON, que, se fondant sur |'arrét

VAN DOREN, n° 65.064, du 10 mars 1997, ils estinment que |le
preéjudice causé par une discothéeque est de comune
renommee;
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Consi dérant que |es requérants n'invoquent aucun
préjudice grave difficilement réparable a |'encontre de
|"exploitation de |'hdtel et de |la passerelle; que, des
lors, |a demande de suspension de |'exécution de ces deux
perms doit étre rejetée;

Consi dérant que la prem ére requérante ne réside
pas dans |'imreuble dont elle est propriétaire le long de
la route du Condroz; qu'elle reste en défaut d' exposer en
quoi les actes dont elle demande |a suspension sont
susceptibles de |ui causer un préjudi ce grave personnel;

Consi dérant que | e second requérant, qui habite a
plus de 400 nmetres des terrains litigieux, ne preécise
nullement - ni a fortiori ne dénontre - la nature et la
graviteé du préjudice que | a construction et |'exploitation
du batiment nulti-horeca lui causeraient in concreto,
conpte tenu de son éloignenment; qu'il ne suffit pas
d affirmer que "l e préjudice causé par une di scot héque est
de conmune renomrée", ni de renvoyer a un arrét du Consei
d Etat, les faits fondant celui-ci étant différents;

Consi dérant qu'une des conditions requises par
["article 17, 8 2, alinéa 1°, des |ois coordonnées pour
gque le Conseil d' Etat puisse ordonner |a suspension de
| ' exécution des actes attaqués fait défaut; que | a demande
de suspensi on ne peut étre accueillie,

DECI DE:
Article 1°.
La requéte en intervention introduite par la
soci ét é anonynme BONBI S dans | a procédure en référé est ac-
cueillie.

Article 2.

La demande de suspensi on est rejetée.
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Article 3.

Les dépens relatifs a la requéte en intervention
introduite par la société anonyne BONBIS, liquidés a |la
somme de 5.000 francs, sont ms a charge de cette
derni ére.

Les dépens sont réserveés pour |e surplus.
Ai nsi prononcé a Bruxel |l es, en audience publique de

la XlII1® chanbre des référés, |e vingt-neuf septenbre deux
mlle par

M®s GUFFENS, conseiller d Etat, preésident f.f.,
MAL CORPS, greffier.
Le Geffier, Le Président f.f.,
M - Chr. MALCORPS. S. GUFFENS
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