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Structure de l’'intervention

1. Les terrains sont-ils si importants pour le développement
économique ?

1.1. La formule du parc d’activités

1.2. Externalités et économies d’agglomération

1.3. Essai d’objectivation

2. En Wallonie (et a Verviers), disposons-nous réellement de

beaucoup de terrains ?
2.1. Introduction
2.2. Méthodologie
2.3. Les besoins liés aux IDE
2.4. Les besoins liés aux autres opérateurs
2.5. Les disponibilités dans le solde des ZAE et en SAR
2.6. Projets de la SPI a court et moyen termes
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1.1. La formule du parc d’activites

Zone d’activités versus Parc d’activités

Une zone d’activités est un espace
affecté a I’activité économique dans

v
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Un parc d’activités est un espace
aménagé pour accueillir des activités

un plan d’aménagement : : économiques

— — Production (promotion)
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1.1. La formule du parc d’activites

La grande diversité des parcs :

: les parcs spécialisés

Des surfaces importantes a des prix compétitifs

Il mangue de grands terrains en Belgique
Le Parc Ardenne Logistics propose notamment des surface
des parcelles en fonction des besoins) jualité d'aménagement et déguipement de haut niveau
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1.1. La formule du parc d’activites
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1.1. La formule du parc d’activites

La grande diversité des p
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Mise a jour le 30/06/2010
Superficie
Totale w508 BF R
Disponible ........mmn.6,10 ha

Source:
http://www.spi.be/upload/documents/zoning/hau
| tssartsp.pdf (consulté en janvier 2012)
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1.1. La formule du parc d’activites

La grande diversité des parcs : les parcs généralistes

Focus sur les ilots d’entreprises

Zone de superficie limitée, intégrée au tissu urbain, destinée a des
implantations d’entreprises de petite taille a vocation locale ou
compatible avec I'environnement urbain et parfaitement intégrée a la

typologie du bati environnant.

En milieu rural

Comblain-au-Pont |

Mise a jour le 30/06/2010
Superficie
Totale 1,07 ha
Disponible ......uumume.0 hA

Source: F. Lejeune, 2008.

Source : Lejeune F., 2008.- Vers des parcs d’activités économiques durables,
Conférence interrégionale « Les parcs d’activité économique. A la recherche des
nouveaux enjeux économiques et territoriaux », Attert, le 18 novembre 2008.
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1.1. La formule du parc d’activites

Le succeés des parcs d’activités (UWE, 2008)

* Poids économique en Wallonie
+ 220 parcs, * 5600 entreprises et + 127’500 emplois
*+ 8% des entreprises et * 20 % de I’emploi wallon salarié

 Attractivité pour les entreprises
Accessibilité routiére
Disponibilité fonciéere et prix des terrains
Environnement « professionnel » réduisant les conflits avec le voisinage

* Attractivité pour les entreprises les plus lourdes
*+ 50 % de ’emploi industriel

e Attractivité pour d’autres activités

Différentes estimations convergentes sur les activités qui auraient da étre localisées en
tissu urbain mixte : £ 50 % des entreprises pour * 20 % des emplois et 15-20 % des
superficies consommées

Source : UWE (Union Wallonne des Entreprises), 2008.- Etude sur la situation de
I’'entreprise. Théme 2008 : entreprises et développement territorial.
Monographies sectorielles.
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1.1. La formule du parc d’activites

Une politique de production fonciere publique

 Promoteurs fonciers : les intercommunales de développement économique
(IDE)

IEG IDETA IBW SPI
IDEA |BRETEL BEP | IDELLIX
Figure 9 : Liste des 8 intercommunales de développement économique de Wallonie

Source : Union Wallonne des Entreprises, 2017, p. 13.

Source : UWE (Union Wallonne des Entreprises), 2008.- I’_-‘tude sur 'occupation
et la réutilisation des batiments dans les Parcs d’Activité Economique..

\ ¥ LIEGE | e ECOGEO
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1.1. La formule du parc d’activites

Une politique de production fonciere publique

 Promoteurs fonciers : les intercommunales de développement économique
(IDE)

e Acquisition des terrains sur le marché des terres agricoles et vente sur le
marché des terrains a vocation économique

« + 80 % des colits de viabilisation assurés par des subsides de la Région
wallonne (budget régional de * 20 millions d’euros par an) = Permet des
prix peu élevés qui ne couvrent pas les colts

 Dépendance financiere des IDE aux ventes de terrains = Mode de
financement qui pousse a des nouveaux développements sur terres vierges

% *LIEGE | e ECOGEO
&y université J swensseenst J.-M. HALLEUX et J.-M. LAMBOTTE — 13-11-2017 12



1.1. La formule du parc d’activites

Le débat « expansionnistes » - « parcimonieux »

 « Expansionnistes » versus « Parcimonieux »
Les expansionnistes : les entreprises (UWE), les IDE, TAWEX
Les parcimonieux : les aménageurs, les acteurs liés a ’environnement

 Argument des expansionnistes : I'attractivité économique de la Wallonie
Disponibilité aisée et prix limités
Mais est-ce si simple ?

Province / Region Semi-industriel Logistique
Bruxelles

Brabant Flamand 50 60 45 55 165 260
Anvers 43 48 43 48 150 220
Flandre occidentale 38 43 39 45 100 150
Flandre orientale 39 43 39 43 10 160
Brabant Wallon 46 55 39 43 75 125
Limbourg 36 43 40 45 45 80
Ligge 36 42 39 43 45 a0
Hainaut 36 43 38 40 23 70
MNamur 36 42 38 40 45 80
Luxembourg 35 40 34 36 20 40
(@)JI_L source “Jones Lang LaSalle Research, aoit 2015
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Bruxelles 50

Brabant Flamand 50 60 45 55 165 260
Anvers 43 43 43 48 150 220
Flandre occidentale 38 43 39 45 100 150
Flandre orientale 39 43 39 43 110 160
Brabant Wallon 46 Do 39 43 75 125
Limbourg 36 43 40 45 45 90
Liege 36 42 39 43 45 90
Hainaut 36 43 38 40 23 70
Namur 36 42 38 40 45 40
Luxembourg 35 40 34 36 20 40
[@)JI]. source :Jones Lang LaSalle Research, aoiit 2015

Source : http://www.investinwallonia.be/wallonie-competitivite/10-bonnes-raisons/immobilier/ (consulté en octobre 2017)
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1.1. La formule du parc d’activites

Le développement économique et les parcs d’activités
Un sujet controversé entre aménageurs et développeurs

e « Expansionnistes » versus « Parcimonieux »
Les expansionnistes : les entreprises (UWE), les IDE, T AWEX
Les parcimonieux : les aménageurs, les acteurs liés a ’environnement

 Argument des expansionnistes : I'attractivité économique de la Wallonie
Disponibilité aisée et prix limités
Mais est-ce si simple ?

 Les critiques des « parcimonieux »
Consommation d’espaces ouverts : vers une économie fonciére du recyclage

Dévitalisation des tissus urbains
Accentuation de la dépendance a I'automobile

% * LIEGE e ECOGEO
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Avec sa liste de sites potentels, le PPl couvre une surface totale d'ernviron 2000 hectares,
repartis en 38 parcs d’activité eéconomigue. Seuls %00 de ces hectares seraient aujourd’hui
indispensables pour boucler le dossier de la mise a disposition de terrains réeclamee par les

"esprit de parcimonie qui régne sur article premier du CWATLPE.

v

Source : http://www.iewonline.be/spip.php?article3753 (consulté en janvier 2012 et publié en septembre 2010)
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fig TERRIT 5-1

Révisions partielles des Plans de secteur en Région wallonne (1986-2007)

Affectation initiale (ha) Réaffectation (ha)
Zone
B d'habitat
[ de services publics
de loisirs
Bl d'activité économique
[ d'extraction
B d'aménagement différé
[ agricole
Bl forestigre
[ d'espaces verts
[ naturelle
Bl autres

-4000 -3000 -2000 -1000 0 1000 2000 3000 4000
K TBE 2010 - Source: SPW - DGOy - DATU

8_________
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Densité d’emplois
Wallonie : 17 travailleurs / hectare
Province du Limbourg néerlandais : 30 travailleurs / hectare

ECOGEO
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Accessibilitée par les modes alternatifs a la voiture en Région wallonne

Pour plus d’informations : http://cpdt.wallonie.be/ressources/les-cartes-daccessibilite

Part modale attendue
au lieu de travail (en %)

B 1050- 12,00
[ 12.00- 13,50
| ]13s0- 16,00
| |1600-2000
[ 20.00- 27,00
I 27.00- 38,00
B :500- 5800

Lirnite comrmunal

Ligne de chemin
— atrafic passager

Zounces | IND (1581 & NauTech

Espace de référence : Wallonie
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1.2. Externalités et economies d’agglomeration

Décalage entre les arguments des « expansionnistes »
et les théories du developpement territorial

* Arguments des « expansionnistes »
Disponibilité en terrains
Faible prix des terrains
Infrastructures de transport

e Les théories du développement territorial

Importance croissante des facteurs immatériels : les réseaux d’entreprises,
I'innovation, la créativité...

Métropolisation et réle fondamental des économies d’agglomération

% * LIEGE
& université J"
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1.2. Externalités et economies d’agglomeration

Précision des concepts

e Qu’est-ce qu’une externalité ?

L’externalité (ou économie externe) caractérise le fait qu’'un agent économique influence
un autre agent économique sans contrepartie monétaire. L’'influence est donc externe au
marché.

* Typologie selon les effets économiques
Les externalités positives désignent les situations ou un acteur est favorisé par I'action de
tiers sans qu'il ait a payer.
Les externalités négatives désignent les situations ou un acteur est défavorisé par I'action
de tiers sans qu'il en soit compensé.

* Typologie selon I'acte économique

Les externalités de production désignent I’'amélioration ou la détérioration du bien-étre
ressenti par I'agent B, non indemnisé, a la suite d'une production de I’agent A.

Les externalités de consommation désignent I’amélioration ou la détérioration du bien-étre
ressenti par I'agent B, non indemnisé, a la suite d'une consommation de I’agent A

« ¥ LIEGE e ECOGEO
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Typologie selon I’acte et les effets economiques

Externalité négative de production Externalités positives de production

Source : http://terrethique.org/articles/le-cirad-propose-de-
labelliser-les-paysages-ruraux/ (consulté en octobre 2013)

A
Externalité négative de consommation Externalité positive de consommation 9
-' - - u: ™ -
:‘h ; %" ‘ - S ?‘_ Portes
g — - & Gates
— ———
/_,/ \
« # LIEGE
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1.2. Externalités et economies d’agglomeration

Précision des concepts

Les externalités négatives : des forces de dispersion

Les externalités négatives (pollution, valeurs fonciéres élevées, congestion)
(forces de dispersion) sont les plus visibles mais...

Source : http://www.lavenir.net/cnt/DMF20110615 350 (consulté en septembre 2015)

:"f LIEGE lepur e ‘ ECOGEO
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1.2. Externalités et economies d’agglomeration

Précision des concepts

A I’échelle inter-urbaine, les externalités positives (les économies
d’agglomeération) tendent a ’'emporter : phénoméne de métropolisation

Métropolisation
Concentration des activités économiques, en particulier les plus porteuses, au sein des
régions urbaines les plus importantes

O O O Externalités o

5 5 O . Positive: o ) Q O

Externalités

O O O négatives o o o
% *LIEGE | e ECOGEO
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1.2. Externalités et economies d’agglomeration

Précision des concepts

Les externalités positives : des forces de concentration

Les externalités positives représentent des forces de concentration spatiale
Agglomération des entreprises et des populations dans les villes et dans les grandes villes en
particulier

Quelles sont les principales externalités positives ?

e Marché du travail plus important et plus vaste, donc plus porteur et plus efficace tant pour
les offreurs que pour les demandeurs

* Plus grandes opportunités de consommation pour les populations : services sociaux,
services culturels, d’enseignement, de santé...

* Plus grandes opportunités de consommation pour les producteurs : services spécialisés aux
entreprises

* Meilleure accessibilité

* Meilleur accés a I'information

« ¥ LIEGE e ECOGEO
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Aires d’influence des pdles d’emploi sur la base
des flux internes a la Belgique

Source : J.-M. Lambotte et B. Bianchet, 2016, p. 26.

Source : Lambotte J.-M. et Bianchet B., 2016, « lll.1
Les aires d'influences », Rapport final - Recherche
R1 : Etat du territoire wallon - Partie 3/3 : Structure
territoriale de fait, CPDT.




1.3. Essai d’objectivation

(D

2pur
Université
de Ligge |

UNIVERSITE DE LIEGE
Faculte des Sciences
Département de géographie

La disponibilité et le prix du foncier a
vocation economique : quel impact sur le
developpement économique en Wallonie ?

Dhsserfation présentée par
Marie-Caroline VANDERMEER
En vue de 'obtention du grade de

Dacteur en Sciences
Janvier 2016

http://lorbi.ulg.ac.be/handle/2268/187449
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1.3. Essai d’objectivation

La disponibilité en terrains permet-elle de renforcer le

développement ?

La disponibilité est appréhendée par la consommation d’espace

I:Echelle d’analyse : sept pays de I’Europe du nord-ouest
Echelle de traitement des données : 751 régions

SE :
: : - : ; el ; superficies
Tableau 12 — Parametres des équations de réegression entre les SE/HAB et I'EMPL/HAB occupées par
selon la typologie des activités

économiques

Echelle NUTS 3 - 2006 Nbre df& points R R? Pente  Probabilite
atypiques (b) (p)
Regions urbaines (n = 222) 4 0.05 0.00 3.29 0.41
Regions intermediaires (n = 307) 2 0,13 0,02 6,62 0,02
1:55;?:5{ ;‘:rla?rl;, proche d’un centre 12 0.19 0,03 4,09 0,01
Regions rurales (n= 22) 2 0.30 0,09 8.08 0.18

Source : calcul a partir des données d’Eurostat (2006) et de I'EEA (2006)

% * LIEGE e ECOGEO
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Carte 1 — Régions NUTS 3 en Europe du Nord-Ouest

DE -429 NUTS 3
T UK -133NUTS 3
I FR - 96 NUTS 3
B BE - 44 NUTS 3
I ML - 40 NUTS 3

Il IE-8-NUTS3 3 - =5
Il LU-1NUTS 3 [ — 01

Sutaur : M.-C. Vandermeaeaer, 2013
Source : Eurostat

§
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Carte 2 — Typologie urbain-rural des regions NUTS 3 du territoire d’analyse

A

Typologie

Hl Reégion urbaine
B Region intermediaire
© Région intermédiaire isolée
B Region rurale " SEE ED Auteur : M.-C. Vandermeer, 2013

B Region rurale isclée kM Source : Commission européenne, 2010
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1.3. Essai d’objectivation

Importance relative des couts immobiliers et des couts de personnels
(Données pour 469 entreprises mono-établissement situées au sein d’un PAE wallon)

Coits / Charges d’exploitation

Total (n = 469)

1,4 % et 17,8 %

Logistique (n=34)

3,1 % et 26,7 %

Entreposage et services auxiliaires (n=16)

5,3 % et 34,8 %

% * LIEGE ECOGEO
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Tableau 49 — Ratios LAF/ETP moven et median en fonction de 'activite de 1'entreprise

Secteurs d’activite

LAF /ETP moven (€)

LAF / ETP meédian (€)

Industries manufacturieres (n = 216) 3 925 4523
Alimentaire (n = 38) 5 401 6229

Chimie et pharmaceutique (n = 32) 5457 4 569
Produits non métalliques (n=33) 4 446 5141
Produits métalliques (n = 42) 3 041 3272
Machine et equipements (n = 21) 3614 4016

Autres (n = 50) 2 625 3 898
Commerce de gros (n = 83) S5 525 5954
Biens domestiques (n = 35) 5 667 5977
Equpements industriels (n = 24) 5403 5 462

Autres (n=24) 5345 5893
Logistique (n = 34) 4 664 5155
Transports routiers de fret (n = 18) 3142 4084
Entreposage et services aux (n= 16) 5 934 5821
Services aux entreprises (n = 25) 3792 3 706
Autres activités (n=111) 3774 3218
Total (n = 469) 4 056 4 567

Source : calcul a partir des données Belfirst (2014)

université J
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Evolution du ratio LAF/ETP en fonction du nombre d’ETP
(données désagrégées et par classe de 20 entreprises)
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Dans cette section. nous cherchons a évaluer la politique de production fonciére en quantifiant
'influence d’une variation des prix fonciers 4 vocation économique sur la part des conts
immobiliers dans le budget des entreprises. A partir du modéle hédonique développé dans le
chapitre précédent, nous avons mis en évidence que. pour une bien industriel moyen.
approximativement 20 % du prix de vente est imputable a la charge fonciére: les 80 %
restants étant plutot a relier aux caractéristiques structurelles du bien. En paralléle. nous avons
calculé, dans ce chapitre, que les cotits immobiliers sont. en moyenne. de "ordre de 4 056 €

par ETP. Cela équvaut a 5.4 % de la valeur ajoutée et 4 1.4 % des charges d’exploitation des

entreprises.

Tableau 70 — Scénarios de variation de prix foncier (a vocation économique)

N =469 PRIK{;EE?AB IMAMOETP (€) IMMO/NVA (%) IMMO/CE (%0)
Situation actuelle 34 €/m?> 4056 € 5.4 % 1.4 %
Prix double + 70 €/m” 4 867 € 6.5 % 1.7 %
Prix triple = 100 €m° 5678 € 7.5 % 2.0%

Source : calculs a partir des données Immoweb (2013-2015) et Belfirst (2014)

= La hausse des prix est possible mais attention au secteur de la logistique
et aux petites entreprises

% * LIEGE e ECOGEO
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Conclusions de la premiere partie

Les terrains sont-ils si importants pour le

développement économique ?

- Facteur de compétitivité de plus en plus marginal dans I’économe de
la connaissance

- Wallonie : impact limité de faibles colts fonciers face aux colits de
Main d’ceuvre

- La politique fonciére et immobiliere demeure utile pour les secteurs
grands consommateurs de terrain et pour les petites entreprises

% *LIEGE | e’ECOGEO
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Structure de l’'intervention

1. Les terrains sont-ils si importants pour le développement
économique ?

1.1. La formule du parc d’activités

1.2. Externalités et économies d’agglomération

1.3. Essai d’objectivation

2. En Wallonie (et a Verviers), disposons-nous réellement de

beaucoup de terrains ?
2.1. Introduction
2.2. Méthodologie
2.3. Les besoins liés aux IDE
2.4. Les besoins liés aux autres opérateurs
2.5. Les disponibilités dans le solde des ZAE et en SAR
2.6. Projets de la SPI a court et moyen termes

% * LIEGE
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2.1. Introduction

Dans la typologie des régions en Europe du NO, postulat :
- La majeure partie du territoire = région intermédiaire

- Le centre du BW s’apparente a une région urbaine a vocation
metropolitaine

- La bordure francaise hors Mouscron-Tournai-Mons = région rurale.

En région intermédiaire, la question du foncier économique
s’avere un facteur d’attractivité significatif

— Le GW souhaite régulierement disposer d’une aide a la
décision pour phaser les projets soumis par les opérateurs

— Expertise confiée mi 2016 au Lepur via la CPDT pour évaluer
les besoins en ZAE d’ici horizon 2027.

% * LIEGE | e ECOGEO
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2.1. Introduction

Les objectifs de I’évaluation des besoins en ZAE

e Estimer par sous-région les besoins en ZAE a I’horizon 2027 en
confrontant la demande (extrapolation des ventes passées selon 4
scénarios) et I'offre actuelle

* Faire cette analyse pour les ZAE gérées tant par les intercommunales
de développement économique (IDE), par les ports autonomes et la
SOWAER que par les communes ou le privé

e Etudier le potentiel foncier disponible au niveau des ZAE non gérées
collectivement par un opérateur et au niveau des SAR de plus d’un ha

% * LIEGE
& université J"
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2.2. Méthodologie

Besoins en ZAE destinés aux Intercommunales (IDE) a I’horizon 2027 =

2ii (((ventes moyennes annuelles ds les PAE selon 4 scénarios) x (2027-2016 +
5+2)) — (offre nette + (offre brute x (1 - taux de perte)))/ (1 - taux de perte))

Signification des parameétres pris en compte :
| = découpage en sous-région du territoire wallon

5 = type de parc (distinction entre généraliste et spécialisé + entre ZAEM et ZAEI
dans les généralistes)

4 scénarios = 3 de base (moyenne ventes 1995-2015, 1995-2008 et 2009-2015) + 1
corrigé (pénuries)
2027 = horizon temporel de I’évaluation des besoins

5+2 = nombre moyen d’années nécessaires pour reconstituer le stock de terrain
sur base de la durée des procédures + des travaux de viabilisation (sans
complément associé a des recours probables)

Offre nette = Tout ce qui est déja viabilisé et prét a la vente
Offre brute = Tout ce qui est déja alloué aux IDE mais qui doit encore étre viabilisé

Taux de perte = Différentiel entre offre brute et nette lié aux voiries, bassins
d’orage, zones tampons, raccordements ferroviaires,...

:'; LIEGE lepu_r e ’ ECOGEO
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2.3. Les besoins lies aux IDE

300 -

250 -~
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Evolution 1995-2015 du volume total des ventes
de terrains opérées par les IDE (en ha)

/\_
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2002
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Chute des ventes entre période 1995-2008 (209 ha/an)

et période 2009-2015 (123 ha/an)
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2.3. Les besoins lies aux IDE

Chute des ventes entre période 1995-2008 et 2009-2015
Deux types de causes a distinguer :

a) Causes conjoncturelles :

- crise économique

- saturation ponctuelle et temporaire dans certains cas (cf. correction via le
scénario n°4)

b) Causes structurelles :

- réduction de la surface achetée par entreprise suite a la hausse des prix et
au changement dans la nature des entreprises (+ de PME orientées vers
I'immatériel vs — de grandes industries)

- recours plus fréquent au marché de 29 main (ex : 2016 en Province de Liége :
ventes par la SPI — 16,3 ha vs reventes entre entreprises — 38,8 ha)

Ces chutes concernent seulement les parcs généralistes de type ZAEI
Legere croissance en PAE speécialisés et en PAE généralistes de type ZAEM

— Reésultats de la confrontation offre / demande trées variables d’un scénario a
un autre en fonction de I'époque prise en compte

% * LIEGE e ECOGEO
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2.3. Les besoins lies aux IDE

Taux de perte (voiries, bassin d’orage, zone tampon, piste
cyclable...) entre offre brute et nette a tendance a augmenter

- En 2007 : taux global estimé a 12% en moyenne
- En 2017 : taux global estimé a 15%

taux pour les projets de PAE recemment
aménageés estimé a 20%

Causes de cette hausse : exigences nouvelles (aménagement zone
tampon, bassin d’'orage paysager, piste cyclable...), + de petites
parcelles => + de voiries

Corollaire de cette hausse : + de dépenses d’équipement (+ de
subsides pour sortir 1 ha de terrain a vendre et prix de vente + €levé)

L e ’ ECOGEO
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2.3. Les besoins lies aux IDE

Résultats de la confrontation de I’offre et de la demande a I’horizon 2027
(tenant compte des 5+2 ans) :

Résultats tres variables d’1 scénario a l'autre

Sur base du scénario médian (basé sur les ventes 1995-2015) :

&

< ‘LIEGF i
IIIIIII (] J

Offre déja suffisante aujourd’hui ds 1 sous-région sur 3 pour faire face aux
besoins d’ici horizon 2027 dans les parcs généralistes

Offre déja suffisante aujourd’hui ds 2 parcs sur 3 pour faire face aux besoins
d’ici horizon 2027 dans les parcs spécialisés

Les nouveaux projets soumis par les IDE sont souvent suffisants et
globalement en phase avec les besoins dans quasi la plupart des autres cas

Situation de relative urgence a faire aboutir un certain nombre de ces projets

Manque de projets debut 2017 pour faire face aux besoins d’ici 2027 dans 3
sous-régions au niveau des parcs geneéralistes : sous-regions de Mouscron,
IDETA Est (Ath-Lessines-Enghien) et Verviers

(Cause commune a ce déficit : présence forte d’habitat disperse)
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2.3. Les besoins lies aux IDE

Résultats de la confrontation de I’offre et de la demande a ’horizon

2027 (tenant compte des 5+2 ans) :

Zoom sur le Grand Verviers et sur la région liégeoise

Parcs généralistes

Disponibilités au 01/07/2016

Moyennes des ventes annuelles

SOUS-REGION cpDT | Superficie | Superficie non
disponible et | encore mise en |Moyenne |Moyenne |Moyenne
equipee ceuvre 2009-2015|1995-2008 |1995-2015
VERVIERS 13,9 8,1 5,72 11,48 9,56
EUPEN-WELKENRAEDT 73,9 0,0 1,35 1,91 1,72
MALMEDY 4,2 0,0 0,46 2,05 1,52
SAINT-VITH 19,2 0,0 1,10 1,40 1,30
LIEGE 15,0 18,0 6,11 16,85 13,27
OURTHE-AMBLEVE 2,5 3,4 1,71 0,78 1,09

Parcs spécialisés

Kaiserbaracke : filiere bois - complet
Francorchamps-Blanchimont : sports moteurs — 4 ha dispo.
Liege logistics : complet

« ¥ LIEGE

ECOGEO
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2.4. Les besoins lies aux autres opérateurs

Etat d’occupation des ZAE gérées par les ports autonomes

Port autonome de Liege (PAL) gere une trentaine de sites portuaires depuis Satte
jusque Lanaye

Sur 386 ha en gestion, au 01/07/2016

- 41 ha disponibles et eéquipés (dont 20 ha inexploitables a Lanaye + 4 ha au Trilogiport)
- 17 ha a mettre en ceuvre (au Trilogiport)

Projet du PAL de réutiliser le site de Chertal (194 ha)

Etat d’occupation des ZAE gérées par la SOWAER

Par révision du PdS en 2004, 466 ha ont été inscrits en ZAE autour de I'aéroport
(333 gérés par la SOWAER et 133 gérés par la SPI)

Sur 333 ha en gestion par la SOWAER, au 01/07/2016 :

- 36 ha de disponible et eéquipés

- 4 ha d’option

- 70 ha non exploitables (équipement)

- Solde = a mettre en ceuvre

Etat d’occupation des ZAE gérées par le privé
2 parcs en Province de Liege : Zénobe Gramme + Office Park d’Alleur (4+4 ha)

% * LIEGE
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2.4. Les besoins lies aux autres opérateurs

Etat d’occupation des ZAE gérées par les communes
Province de Liege = partie de la Wallonie la + concernée par des parcs
communaux, surtout ds 2 sous regions :

S a i nt-Vith Kelmis Hergenrath (Kelmis) N
4 L
108ha ~ 26ha A

OU rthe'AmbIéve Ren}i;c.:;:a #702ha

Barchon (Blégn
.( ol Hagbenden-Rovert (Raeren)
53,5 ha™,

Greiner (Seraing) Goé (Limbourg)

118 na®y, 9.5 Renory (Lisge) 28,1ha
3159
Boverie (Seraing)

Péri métres des W3 4a Filaville (Theux)

Mery-Monceau (Esneux ) ‘341 ha

parcs d’activités

Cornemont (Sprimon! t)

communaux
s itu és a u sei n de w'?.ha Sougné-Remouchamps (Aywaille)

= Ouffet Waimes Doméne (Biitgenbach-Biillingen)

d rrovince ae 10,3 hat 308 ha

. ‘ 6.9 ha «13ha

QOcquier (Clavier) ¥ - .
=3 Sch Amel
L I eg e 38ha - Werbomont (Férriéres) choppen (Amel) Morsheck (Billingen)
Ll
U2 ha Montenau (Amel)
1,9 ha 93hae

Parcs communaux présentes 28,7 ha'w Merischeid (Bullingen)

g vy Kaiserb ke (Amel/Sankt-Vith) 28,7
dans la Province de Liége s e .
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2.4. Les besoins lies aux autres opérateurs

Etat d’occupation des ZAE gérées par les communes

Parcs communaux globalement soit complets soit quasi complets sauf :
- Parc de Hagbenden-Rovert (RAEREN) (32 ha / 70 ha)

- Parc Greiner (SERAING) (13 ha / 108 ha)

- Parc de Goé (LIMBOURG) (9 ha / 28 ha)

- Parc dOUFFET (10 ha/ 18 ha)

Volume d’ha disponibles estimé sur base du cadastre
Une partie significative de ces terrains est inexploitable

La saturation forte de ces parcs => surcroit attendu de demande de
PME/TPE dans les PAE gérés par les IDE

Report attendu particulierement fort dans les sous-régions de :
- Saint-Vith
- Ourthe-Ambleve

% * LIEGE
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2.5. Les disponibilites dans le solde ZAE et SAR

Etat d’occupation des ZAE gérées par aucun opérateur collectivement

Superficie totale | Totalité des terrains | Disponibilités de plus | Disponibilités de plus
Sous-région |des périmeétres en|non urbanisés selonle| de 1 ha (parcelles de 5 ha (parcelles
ZAE hors PAE cadastre voisines fusionnées) | voisines fusionnées)
(en ha) (en ha) (en %) (en ha) (en %) (en ha) (en %)
\erviers 327,8 182,7 55,7% 166,3 50,7% 138,0 42,1%
Eupen- 306,5 146,7]  47,9% 128,9  42,1% 69,1  22,5%
Welkenraedt
Malmedy 113,2 76,7 67,8% 65,4 57,8% 48,0 42,4%
Saint-Vith 45,2 18,2 40,3% 13,8 30,5% 5,8 12,8%
Liege 2.053,3 652,7 31,8% 589,7 28,7% 426,0 20,7%
Ourthe-Ambléve 143,9 67,6 47,0% 60,4 42,0% 28,5 19,8%
Total SPI 3.527,3 1.345,6 38,1% 1.199,9 34,0% 843,9 23,9%
Total général RW 12.658,9 4.755,6 37,6% 4.087,1 32,3% 2.533,8 20,0%

Volume d’ha disponibles estimé sur base du cadastre

Une partie significative de ces terrains est inexploitable (contraintes physiques fortes,
accessibilité...) ou non expropriable car propriété d’entreprise

Une partie est convoitée par la SPI pour ses nouveaux projets

Exemples de sites : ZAEM Fort de Battice / ZACCI Herve rte de Maastricht / ZAEM
Herve rte de Bolland / ZAEM Maison Bois / ZACCI Petit Rechain / ZAEI| Stembert
entre PAE et SWDE / ZACCI Gare de Montzen / ZAEM Bru...
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2.5. Les disponibilites dans le solde ZAE et SAR

Sites a réaménager reconvertibles a un usage économique
Inventaire actualisé en 2014-2015 par le consortium Lepur_Converto Walphot

€ | (O spwwallonie.be/dgod/site_sar/index.php/site/display Carte c <L DGO4 L ﬁ i=]
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Quelques chiffres

MNombre de sar - @ik

Superficie totale | @EEELEEETE

FSRAMACT 0 LSS & reamEnager s Wabsnis

Y

el LR

Carte Google

’ ra
Plan Satellite LJ

2 v

3
]
_‘
=

+

e, Am

Donnees cartographiques  Conditions dutilisation

Agrandir la carte

GHESE Jepur @

A - Liste de tous les sites > 63058 A 018

eE=yf

= Detour a la sélection

PEPINSTER - Textile de Pepinster "

Autre nom(s) : Usine Lieutenant

Type de site : Site a reamenager (SAR)
Adresse : Mousset, x ax et rue Mousset x 2 x
ID: 63058 A 018

Code ISA : 630538 _A 018

Ref DAC : 63058-SAE-0001-02 ; VE3/VES2
Périmétre du SAR de droit: Webgis DGO4
Périmétre du SAR de fait: Version pdf “g
Carte des SAR de droit de la commune (avec arréte de
réaménagement) : Webgis DGO4
Superficie désaffectée : 36382 m?

Date de mise a jour : 10/01/2014

Description : Vaste site industriel ayant connu pendant deux siécle une importante activite textile. Site industriel historique
{forges et moulin avant transformation en foulerie au 18&me) qui s'est développé autour d'un bief dont les murs et les voltes
qui I'entourent sont trés dégrades. Sur la douzaine de (groupes de) batiments, seul un a déja éte démoli partiellement (reste la
facade art deco face a |a Vesdre, conservée pour son intérét architectural). Lors de I'assainissement de cetie partie, les
travaux d'excavement ont &té jusque 9 m de profondeur Au moins 3 autres batiment sont fortement dégradés dont un occupé
par une entreprise de démolition. D'autres batiments inoccupés sont dans un €tat moyen (dont une citerne contenant plusieurs
m3 de fuel lourd au voisinage immediat du bief. Les batiments de la partie sud ont &té rénovés progressivement depuis dix ans
et reloués puis/ou revendus a de multiples PME_ Cette partie sud contient aussi un petit batiment de 2 niveaux transformé en
lagement |l faut nofer la présence de trés nombreux tas de déchets divers. Rue du Mousset, les n°22 a 26 comportent 4
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2.5. Les disponibilites dans le solde ZAE et SAR

Sites a réaménager reconvertibles a un usage économique
Ensemble des sites SAR de fait :

Total Region
wallonne

2.213 sites

3.579 ha

% * LIEGE

L université j.

Répartition des sites a réaménager en Wallonie

&

Localisation des sites Infegraphie DGO4,8 SPW

+  Sites & réamenager L ) ™ / J /"' B
imites provineiales : / {SPW

L P e 0 25 50 Kilométres ! gt _ i
Limites communales N ’“:;;":m: ik

Réseau hydrographique Wallonie
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2.5. Les disponibilites dans le solde ZAE et SAR

Sites a réaménager reconvertibles a un usage économique

Ensemble des sites SAR de fait :

& université J‘

economic geogra, phy unit
service de géographie économique

Territoire Nbre de sites |Superficie (ha)
Total général RW 2.213 3.795
Total Prov. de
Liege 684 737
arr. de Verviers 203 162
arr. de Liege 385 445

Communes les + impactées
\erviers 56 18,6
Dison 22 20,7
Pepinster 15 12,1
Herve 14 11,1
Limbourg 10 9,5
Eupen 9 7.4
Theux 8 4.3
Plombiéres 5 26,8
Lontzen 5 12,9
Liege 150 96,6
Herstal 46 43,5
Seraing 35 97,4
Ans 16 23,2
Flémalle 15 17,9
Trooz 15 17.4
Visé 13 27,6
« # LIEGE ECOGEO

Seule une partie de ces sites est utilisable a
des fins économiques (contraintes de taille, de
pente, d’accessibilité...)

= Superficie des périmétres SAR de fait non
reameénages d'au moins un hectare et hors
pente supérieure a 10% et situés en zone
urbanisable au Plan de Secteur

Sous-région Superficie Superﬁcie Superficie

(ha) sites 1-5 ha|sites > 5 ha
SPI Verviers 13,25 13,25 0
SPI Eupen-Welkenraedt 35,22 16,82 18,4
SPI Malmedy 2,87 2,87 0
SPI Saint-Vith 5,75 5,75 0
SPI Liége 280,22 125,4 154,82
SPI Ourthe-Ambléve 14,75 8,85 5,9
Total SPI 414,91 205,54 209,37
Total général RW 2.059,39 744,35 1.315,04
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2.6. Projets de la SPI court et moyen termes

PROJETS a court et moyen terme (ha nets a mettre sur le ‘marché’)

(les projets les + avanceés)

Zoom sur le Grand Verviers et sur la région liégeoise

Sous-région Verviers

Intervapeur (partie Zénith-Abattoir) 0,6 ha
Herve Route de Bolland 6,1 ha
ZACCI de Petit Rechain 13 ha
HDB Verviers 0,7 ha
Sous-région Eupen-Welkenraedt

MTTM Plombiéres 1,15 ha
Sous-réegion Malmedy-Stavelot

Intermills Malmedy 2,68 ha

Sous-région Saint-Vith
Extension Butgenbach-Bullingen Domane 20,9 ha
Extension Burg-Reuland 4,03 ha

% * LIEGE
b université J"

Site a réameénager
ZAEM + ZACC
ZACCI

Site a réaménager

Site a reaménager

Site a réaménager

Révision du PdS
Révision du PdS
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2.6. Projets de la SPI court et moyen termes

PROJETS a court et moyen terme (ha nets a mettre sur le ‘marché’)
(les projets les + avances)
Zoom sur le Grand Verviers et sur la région liégeoise

Sous-région Liege

Hauts-Sarts IV 43,4 ha Révision PdS
Wandre Wérihet 25,2 ha ZAEI + ZH

Val Benoit Chimie Métallurgie 0,85 ha Site a reaménager
Sartel 2,26 ha Site a réaménager
Aciérie LD 12,5 ha Site a réaménager
Flémalle Cahottes Il 20,1 ha Révision PdS
Sous-région Ourthe-Ambleve

Comblain-la-Tour 2,32 ha Site a réaménager

% * LIEGE
b université J‘
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PETIT RECHAIN VERVIERS

SPIl - agence de développement

pour la province de Ligge
1, me du Verbois - B-4000 LIEGE
Tél - +32[0]4 230 11 11
Fax - +32[0}4 230 11 20
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- Parcs d'activités SP| ou communaux
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HERVE ROUTE DE BOLLAND

SPI - agence de développement

pour la province de Ligge
11. rue du Verbois - B4000 LIEGE
Tel - +32{0} 4 230 11 11
Fax : +32[0] 4 230 11 20
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HERVE ROUTE DE BOLLAND

5P| - agence de developpement
pour la province de Ligge
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SPIl - agence de développement
ur la province de Liége
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our la province de Liége
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EXTENSION HAUTS SARTS 4
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Conclusions de la seconde partie

« Chute des ventes depuis 2009 (209 ha/an a 123 ha/an)

* Ventes correspondent majoritairement a des transferts => Quid du batiment
libéré en totalité ou en partie ?

» Reventes au sein des PAE >> Ventes par la SPI de terrain neuf

 Marché de 2de main acquisitif et locatif = principale réponse aux besoins des
entreprises

» Activer ce marché est indispensable pour prévenir les friches

« De + en + d'entreprises en recherche d'implantation sont compatibles avec un
voisinage urbain et peuvent étre empilées l'une sur l'autre

 Le modeéle économique des IDE financées par la plus-value liée a
I'eéquipement de terrain pris a la zone agricole est « remis en question

« S'orienter vers des projets davantage urbains (cf. SAR) est encore — rentable

« Bcp de projets en cours a la SPI visent la reconversion de SAR + a exploiter
I'offre préexistante au sein du PdS. Néanmoins, des révisions du PdS restent
nécessaires face aux besoins

« En région verviétoise, l'obstacle lié a I'habitat dispersé = contrainte forte pour
de nouveaux PAE
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La politique des parcs d’activités economiques :
les ”"zonings” font-ils encore le développement ?

85 ha dedies a la logistique /h‘ _~e g 1\5

Merci pour votre attention

J.-M. Halleux et J.-M. Lambotte
Espace Universitaire de I’'ULiege a Verviers — 13 novembre 2017
Module « Développement territorial et Grand Verviers »
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