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A. I NTRODUCTI ON ET JUSTI FI CATI ON DE LA

Les croissances économiques et démographiques, et surtout, les modifications dans les

modes dohabiter, de travailler et de consommer
débune ressource non renouvelabl e, |l e sol . En 30
39 % pour atteindre en 2015 au moins 10 % du territoire wallon. Si depuis le début des années

2000, | 6expansi on du bot i r ®si denti el est de |
| 6artificialisation des terres concernait encor

wallons supplémentaires devront avoir un toit.

Face a ces constats, le Gouvernement wallon dans le projet de Schéma de développement
du territoire (SDT)a pr op os ® | &dbuterircune utbanBation &t des modes de

production économes en ressources € . Un principe de s arénirsla en 1T u
consommation de sol » avec comme mesure de programmation et de gestion « une réduction

de la consommation des terres non artificialisées a 6 km?/ an doi ci 2030, soit
superficie consommeée actuellement ettendreversOkm?* an ~ | 6 hw « Cetteonesur2 0 5 0
devra sb6baccompagner, not amment , déun m®cani s me
doéartificialisation par un r»cyclage de terres d

Ces posi ti on sontemphase dvet & vésotuiion du parlement wallon, adoptée le
28 septembre 2017, relative ° |l a mise en Tuvre d
I

e
0am®nagement -ddemdandernotamment de s« limiter grodressivement

D

A

d

| 6 ®t aturbame at«dd°tre attentif aaxoeddaence n®galtddcscu
sols et 7 |1 O6i mper-ea®abilisation de ceux

Ces tendances so6inscrivent dans un mouvement plu
de route pour une Europe eficace dans | d6utilisation démenr essour
di ff® rents territoires europ®ens, expriment | a

terres dobéi ci 2050.

La gestion parcimonieuse des terres peut étre abordée sous deux dimensions
complémentaires.

La premiére dimension « préservation de terres pour les différents usages » investigue la

mani re de choisirtr |l es terres ° consacrer " | 61
|l 6artificialisation dans | tbiotbijeerc t o pt idrea | tee ndde el 6
territoire.

La deuxitme dimensiong uti |l i sati on efficiente sdésnt@®resesep
| Gutilisation et |l a consommati on des -machandes t an't

afin de pointer les modes parcimonieux : reconstruction de la ville sur la ville, exploitation plus
efficiente du parc immobilier (résidentiel, industriel, commercial, touristique) existant en
Wallonie, transition vers une urbanisation densifiée de maniére raisonnée, diversification des
usages des espaces artificialis®sé).

En 2018, la recherche a exploré ces deux dimensions. A travers notamment un benchmarking,
des outils et mesures visant a tendre vers une gestion parcimonieuse du territoire ont
été identifiés et soumis a une analyse critique. Par ailleurs, chaque commune wallonne ayant

des spécificités propres, une analyse du territoirea ®t ® ef fect u®e avec | 6ol
orienter les pouvoirs publics dans le choix des grands types de mesures a adopter a cette
échelle. Enf i n, apr s avoir soumi s ° s ncariqataraug lde d 6 e X p €

stratégies pour tendre vers une consommation nulle de terres non urbanisées en 2050, des
recommandations a destination du Gouvernement wallon ont été établies comme aide a
| 6 ®| teoi de sasstratégie opérationnelle pour la Wallonie.
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En2019, |l a contribution de cet toenmunégaen surleshoatilsvi s e,
et mesures potentiellement mobilisables en Wallonie afin de tendre vers la fin de
| 6ur bani sati on de Ceterparte sle larechercliera Bté aoncreti®ée sous la

f or me Vatldmeoum™ destinati on de sagemer tuiterritoieenF6 aduet rl ed a m«

part, afin d épérationnaliser les mesures étudiées en 2018, un « test de mise en pratique

déoutils et mesures €& sera mert@re @tudesddeas)erpor ti on

tenant compte des enjeux associés a ces zones.

En outre, pour | 6op®r at i onnal la eeherche distinguera clameamsnt e s
outils/leviers relevant des différents niveaux de décision, avec un accent plus appuyé sur les
leviers communaux. Un cadre régional apparait cependant indispensable pour encadrer les
actions a mettre en place au niveau communal et offrir une référence claire aux acteurs locaux.

Le schéma ci-dessous synthétise la méthodologie proposée pour la recherche 2019.

PARTIE 2 — Opérationnaliser |a fin de |artificialisation

PARTIE 1 — Vade-mecum (étude 2018)
™

Volet 1 — Déclinaison Volet 2 — Etude approfondie
d’objectifs spécifiques ) de mesures ciblées

g g

Volet 4 — Co-construction }

avec les communes

A4 @ A4

[ Volet 3 — Elaboration d’un systeme de ]

monitoring

Volet 5 — Conclusions générales et recommandations

Figure 1 : méthodologie proposée pour la recherche 2019

En résumé, la recherche 2019 comporte deux parties distinctes :
1 Partieli R®al i satvadee-medémnsur base des r®sultats
2018.

9 Partie 27 Etude visant a opérationnaliser, atraver s des mesures dobéam®na:

territoire, |l a fin progressive de | o6artifi
artificialisées).
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B. PARTI:NADMECUM

Sur base des résultats produit en 2018, un Vade-mecum a destination des praticiens de
| 6am®nage me n taété produitdorsdu premiermuadrimestre 2019.

Le public ciblé par ce Vade-mecum est large et rassemble les acteurs du développement
territorial tant au niveau régional que communal, principalement le politique et les
administrations, mai s ®gal ement | es bureaux doé®t

La ligne éditoriale suivie a porté une attention particuliere a la qualité rédactionnelle : utilisation

de termes précis facilement appropriables par des non-initiés, large illustration des propos a

| 6ai de d de dessimgpréatisds,pour la publication, de schémas ou de chiffres-clefs,

pr ®s ence deabredatidnsetdesacr onymes util i s®s, choix dol
des fiches) facilement reproductible et diffusable, etc.

Les deux dimensions de la gestion parcimonieuse du territoire : « Préservation des terres pour
les différents usages» et «Ut i | i sati on efficiente »domtsétét err es
couvertes.

Le Vade-mecum (Annexe |) comporte deux volets : un « pédagogique » et un « opérationnel ».

Table des matiéres

Préface Partie Il : Des mesures a mobiliser

Liste des abréviations et acronymes
Connaitre le territoire

1. Observation fonciére

Partie | : Une inf ti t jet de territoi P .
artie ne information et un projet de territoire 2. Débat public

1. D i parle-t-on ? Planifier le territoire
. e quoi parle-t-on ?

Le sol : son « occupation », son « utilisation », son
« affectation »

3. Urbanisation et nceuds de transports
4. Seuils de densité
« Artificialisation » des sols ? 5. Infrastructures vertes
« Densité » ? « Densification » ? « Intensification » ? 6. Confinement de la croissance urbaine

A e Réutiliser le territoire
2. Pourquoi arréter 'artificialisation des sols ?

7. Actions fonciéres et remembrement

3. Quels sont les grands enjeux qui doivent guider I'action ? 8. Friches et recyclage
Des enjeux liés au logement 9. Immobilier et recyclage
Des enjeux liés a I'économie 10. Lutte contre la rétention fonciére et immobiliére
Des enjeux liés a 'environnement 11. Urbanisme transitoire

4. Concratement. comment faire ? Gérer les conséquences de la planification
. , ?

12. Plus-values et moins-values liées a la planification )
13. Compensations des incidences environnementales de la
planification et de I'urbanisation

Figure 21 Table des matiéres du Vade-mecum

Le volet « pédagogique » apporte des clarifications sémantiques (De quoi parle-t-on ?) ;
expose les principales raisons pour lesquelles il est impératif de lutter contre ce phénomeéne
(Pourquoi arréter | 6ar ti fi ci al );sespliciteoles prichagpaux engux glogement,

®conomie et environnement) qui Qasisonelestgrarals gui | | e
enjeux qui doi v ¢;eténogae LOgmnds drirtcipes t sous forme de réflexes
i aadopter (Concretement, commentfaire?) pour r ®duire | 6destiend i ci al i

avec le Schéma de développement du territoire y sont établis.

CPDT 1 SUBVENTION 20197 RAPPORT FINALT IGEAT/LEPURT DECEMBRE 2019
15



RECHERCHE 51 RAPPORT SCIENTIFIQUE

Le volet « opérationnel »reprend,sous | a forme doéun danmeautes gue de
qgue | es acteurs de | 6am®nagement du territoire e
pour r®duire | b6artificialiéabjen désneofisch€hadg
menti onnant |]lés ol exstantsfet molbilisaBles ainsi que leur base légale
(rubrique AAppl i cat i etmes pistes d'anéliorationade th anesure qus 0 )
nécessiteraient une évolution du cadre | ®gi sl at i f et nor mat i f (r
®volutionsd). Toutes | esamesulrédam®rdgeamernst odd U

13 mesures sont classées en fonction de leur objectif, s e | o n quigehtealconeatire, a

planifier, & réutiliser le territoire ou a gérer les conséquences de la planification. Pour aller

encore plus loin, deux mesures, issues du benchmarking réalisé en 2018 par la CPDT,
identifiées comme présentant un réel intérét pour étre intégrées au dispositif wallon de

gestion parcimonieuse des sols, sont brievement exposées : le transfert de droits de
développement et les zones agricoles protégées. Ces mesures innovantes nécessitent une
adaptation des outils législatifs et réglementaires existants pour étre misesen T uvr e en
Wallonie.

Des mesures pour é

Numéro Titre

€ ¢ o htre &e territoire
1 Observation fonciére
2 Débat public

é planifier |l e territoire
3 Urbanisation et niuds de transports
4 Seuils de densité
5 Infrastructures vertes
6 Confinement de la croissance urbaine

€ r®utiliser |l e territoire
7 Actions fonciéres et remembrement
8 Friches et recyclage
9 Immobilier et recyclage
10 Lutte contre la rétention fonciére et immobiliere
11 Urbanisme transitoire

€ g®rer |l es cons®quences de | a planifica
12 Plus-values et moins-values liées a la planification
13 Compensations des incidences environnementales de la planification et de

| Gurbani sation
Figure3iLi ste des 13 mesures d® ° mobilisabl ds pour r®

CeVademecum r®sulte dbébun pr oc e sléseonddu@ds eebultatsat i on
de la recherche CPDT 2018 « R7 - Gérer le territoire avec parcimonie ». Pour rappel au cours
de la recherche 2018, un Living Lab a été réalisé. Cet atelier avait notamment pour objectif

d'affiner laréflexionliée”™ | 6 op®r at ddounal i ®ducbnon de | dartifi
Wallonie en y intégrant les points de vue de différents acteurs concernés par la question.
Concernant les mesures a prendre, il sbagissait doéidentifier | es @
mais aussilesoppor t uni t ®s et | eviers sur | esqu-ehlen sbéappu

étroit avec le CA (procédure itérative) - a réalisé, au cours du premier quadrimestre 2019 une
magquette du Vade-mecum.
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Bien que non prévu au cahier des charges, il a ensuite semblé opportun de pouvoir tester ce
Vade-mecum lors du premier Living Lab de la recherche 2019 pour objectiver la pertinence du
contenu du document, vérifier son appropriation par les acteurs concernés i y compris pour
les illustrations des mesures sous forme de dessins - et enfin d'affiner éventuellement son
contenu en y intégrant des points de vue différents. Cet atelier a lieu le 17 juin 2019 (point

C.5.2).
@ O @ O
2018 Fév - Avril Mai Juin Novembre
Résultats 2019 2019 2019 2019
CPDT Echanges avec Validation Testau Vade mecum
Parcimonie CA CPDT provisoire Living Lab - version finale
Parcimonie par CA CPDT mise en page
Parcimonie
Figure4i Processus dOo®| ab-oecami on du

Vade

CPDT 1 SUBVENTION 20197 RAPPORT FINALT IGEAT/LEPURT DECEMBRE 2019
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C. PARTIE OPE£RATI ONNALI SER LA FI
LOARTI FI CI LI SATI ON

1. RAPPEL DES OBJECTIFS DE LA PARTIE || DE LA RECHERCHE

La partie 2 de la recherche consiste en une étude visant a opérationnaliser, a travers des

mesures déam®nagement du territoire, | a

(= terres non encore artificialisées). Elle se décompose elle-méme en 5 volets articulés entre

eux comme suit :

Voletli D®c | i nai son

Volet3T EIl abor ati on

E ]

Le volet 4 (co-construction) est central et congu pour tester et alimenter les productions des 3
d o wdssoes. sens

autres volets dobéol

Comme en 2018, les deux dimensions de la gestion parcimonieuse du territoire « préservation

de terres pour | es

N DE

fi

n

déobjectifs sp®cifiques

Volet 27 Etude approfondie de mesures ciblées ;

déun syst me de monitori

Volet 47 Etapes de co-construction avec les communes (Living Lab) ;
Volet 51 Conclusions générales et recommandations.

es fl ches

di ff ®r ents usages &

seront transversales ° tous | es vol ets

et
de

PARTIE 2 — Opérationnaliser la fin de I'artificialisation

Volet 1 — Déclinaison
d’objectifs spécifiques

~

J

g

Volet 2 — Etude approfondie
de mesures ciblées

Volet 4 — Co-construction
avec les communes

hvd

g ’

Volet 3 — Elaboration d’un systéme de

monitoring

Volet 5 — Conclusions générales et recommandations

Figure 517 Méthodologie généralede| 6 ®t ud e
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Les travaux de 2018 ont globalement décrit des mesures généralement existantes, issues
débautres r®gions ou de Wallonie. Si certaines df¢
d s auj ou rnresthécessitent uh daalra adapté (Iégislatif, planologique, informatif ...),

ainsi que lamise enplacedemoyens. En outre, pour une partie dbéen
fine sur | e territoire des zones onéessdiré(RoBesaur ai e
test), en tenant compte des enjeux associés a ces zones (besoins et disponibilités en termes
ddbespace, potenti el doéintensification, etc.).

Pour les principes mis en avant par la recherche qui auront été validés par le Comité

d 6 accomp a g leecmdrestuniversitaires aideront a poser le cadre de leur mise en

T u v remvue de leur opérationnalisation potentielle a moyen ou plus long terme. Des portions

de territoire plus sp®cifiguement eoRtanouirinl®e s e n
réflexion.

En ce premier semestre 2019, dans la foulée de la réalisation du Vade-Me ¢ u m, | 6®qui pe
recherche sbest concentr ®e sur | e vol et 1 :

| 6ach vement est attendu p e wéflexios egptofendié sue Ja et a
m®t hodol ogi e q ppliqudr dassolesgdifférents taspedt® du volet 2 : Etude
approfondie de mesures ciblées.
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2. VOLET 1 : DECLINAISON D@BJECTIFS SPECIFIQUES

2.1. METHODOLOGIE GENERALE
Les orientations régionales dans le projet de SDT offrent une ligne de conduite générale vis-
a-vis de laquelle il apparait n®cessaire de d®cliner plus finem
progressive de | 6ar t i2050)cCette déclmaasoni doitrse fdirp ®d i 0 dgo i210tl 9
de vue spatial doéune par tleseséctelgsadoitert-ilsitoesiparteipege nt d o6 a
de maniéreégale™ | 6objectif de P)®duction progressive

Ce premier volet de la recherche vise a fournir les éclairages nécessaires en vue de définir

des objectifs spécifiqgues pe r me t todenter lesladbmmunes et les autorités régionales en

tenantc ompt e des besoins © venir et.Ceésclitédes sodte de ¢
notamment inspirés de ceux sur lesquels se fonde la carte de synthése réalisée en 2018 qui

identifie des ensembles territoriaux présentant des similitudes en termes de protection
n®cessaire des fonctions non ur baines et doéin
artificialisées (CPDT 2018b, p.189).

La d®cl i nai srégonalidce |ro®doy cetcitanf progressive de | 6art
20560) do6un ppatialretsectbréel impliqae de procéder a la répartition des efforts de
r®duction de | 0artifici al i s atngendrentuneturbanisdtiens di f f «
neuve (fonction résidentielle, économique, commerciale, agricole, infrastructure de

transport...). Différents scénarios seront envisagés quant a cette répartition entre les différents

usages possibles des terrains nouvellement artificialisés (point 2.3). Dans un second temps,

chaque fonction f era | 6obj et dnenlas ¢rajeataires|pgssibées quidui gont ¢ e
spécifiqguesenmatiéreded i st ri buti on dans | 6 éséduatoredugthmed ans | €
de | 6dar t i Pourcla glupartda tes fomctions, cette réflexion débouchera sur des
recommandations générales a une échelle régionale ou sous-régionale (point 2.5). La fonction

résidentielle, qui, de loin, consomme le plus de foncier, feraquant™ el |l e | 6 obj et dou
plus approfondie. Ainsi , des variantes (aliment®es Ppar des
communales) seront étudiées pour chacun des scénarios envisagés (point 2.4.3).

Avant de rentrer dans cette analyse visant a présenter différentes alternatives quant aux efforts

a produire pourtendre,d 6 i ci,vm0$HS0une artificialisatsigedme nett e
gue toute artificialisation nouvelle sera compensée par ailleurs par une désartificialisation

déampl eur ®qui val e nderedavantagelcomement se tépaitil par afteeatign,r ® c |

par foncti on et par c o mmuéneate § Wrar biafsiec idaduinseat a o
diachronique du cadastre entre 2012 et 2017.
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2.2. BILAN DE LGARTIFICIALISATION DES TERRES

2.2.1. Préambule

En 2018, la recherche dr es s ai t un ®t at des |l i eux de | 6arti
mettait en ®vidence |l e talu&®ddédluti dncdwalrnywtah me nd
l a situation par affectation du s oledisponibilter mes d

fonci re et |l es principaux processus ~ | 6origine
Ainsi, on observe que le territoire est artifi ci al i s® ~ rabsem @®daddvienomu:
cour s de ces trois derni res da@uctermntare & dminuél e r yt |

sensiblement, passant de 20 km?/an au milieu des années nonante a une moyenne de
12 km2/an pour la période 2012-2017. Les processus en cause concernent principalement

| 6ex pansi on:lacensdnhationtdésderrdsaonartif i ci al i s®es en zone

en zone dohabitat N caract re rur %ldu rytanper ® s ent e
doaital iisati on. Par aill eurs, en | 6absenene de d
mai ntenant l e rythme, dodrmmniafl ysiea ldiessatd yma na cqtuueesl

montre que les réserves fonciéres a vocation résidentielle sont suffisantes pour que ces
processus continuent pendant encore au moins 50, 100, voire 200 ans selon les communes
concernées.

Cependant, au-dela de ces résultats, cette analyse a également permis de souligner certains
faits importants :

- le rythme dbéar thief inminaldiesatiin®e €én | Ddar bani sat.

|l a base de | 6®volution du parcel | ahectarescadastr
par an. ll représente ainsi40% de | a consommation de terres n
a-di re presquobaunsanmmagtuieonl aen zone dobéhabitat |
caract re rural. Cette consommat i ocralisaidne x pl i g
en zone agricole (environ85% de | 6arti ficijalisation en ZNDL
- de fagon surprenante, c e m° me r yt hlizetion @sd @égatifipdui l& Zoree de
services publics et do®gariTgbleamd)nt s communaut ai
- la m®t hode de sui vi de | 6 ar tesducadastiee,|né meranéti o n b
pas de suivre de fa-on efficace | 6®volution
apparait clairement que les superficies cadastrées et non cadastrées évoluent au gré
de diverses modificationsd u pl an par cel | apart,eert@inedparsetles al . D6
artificialisées, lors de la création de route par exemple, deviennent a un moment donné
des superficies non cadastr®es (parpsglieugque, r e

de lever un impd6t quelconque sur celles-ci). Elles ne sont dés lors plus identifiées dans

l a mesure du taux et du rythme déartificiald@i
opérées sur le terrain par des géometres viennent réguliérement préciser la géométrie

des parcelles. Ce faisant, elles entrainent des transferts de superficie autrefois non

cadastrées vers les superficies cadastrées et inversement.

Ces constats semblent n®cessiter aadmenaissandeaesi f i cat i
processus dbéartificialisati onspautla rédectiop deioetei r pr o
artificialisation en pleine connaissance de cause. Dés lors, différentes analyses ont été

réalisées de maniére a préciser les observations tirées de cet état des lieux.

En premier 1|ieu, | 6 anal yparaffectation| ntesuréd surflaibase dul i s at i
parcellaire cadastral de 2012 a 2017, a été déclinée selon les utilisations du sol observées en

2017( sur base de | 0ilerdénsle enfa & immaturé cddastraen) nCette analyse

permet d@&valuer finement quelles fonctions ont contribué a cette artificialisation et aux

dépends de quelles autres fonctions cette artificialisation a eu lieu. Les résultats de cette

analyse ont également été ventilés par commune afin d@&valuer la distribution spatiale des

processus en cause (Annexe II).
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Ensuite, sur la base des résultats de cette analyse, une attention plus spécifique a été portée

|l 6artificialisation r®cente dedtzomaxaliycr d¢coda
sur un échantillon de terres artificialisées non urbanisables (TANU) qui ont été
« artificialiséesé entre 2012 et 2017. Pour chaque cas ren
de | 6augmentation de | 6dr tciefpiecnidaalnits agta rodne rme’s ulr GRe
certains cas, cette augmentation de | dartificialisatio

non pas doéun utlkaiomdge meok , dmai s dbéune modificati on

Enfin, une troisiemeanal yse sdéattache ~° ®val uadastrdlag&voo!|l ut i on
les transferts entre les utilisations cadastrées et non cadastrées.

222. Anal yse de | 6art i fi atilisationstpadr affeatation®c ent e

du sol
Léanal yse de | récente t consistec ena Une scantparaison des superficies
artificialisées en 2012 et en 2017, déclinées par affectation du sol, par utilisation du sol et par
commune. Cette analyse contribue © | 6objectif di
la situation actuelle de la consommation de terres non artificialisées. Cet apercu sert de base
| 6® aboration des sc®narios visant ~ d®cliner
déun point de vue spatial et sectori el

Les résultats de labalyse de| 6 ar t i f i c i a bxprenésten loeatares @tificatisesepar

an, sont présentés dans le Tableau 1 ( anal yse par secteur). Les r ®s
commune sont repris en Annexe Il, de méme que diverses cartographies qui permettent

doéi | | usldnies.r ces

Ces résultats montrent la prépondérance de la fonction résidentielle dans les processus
doéoartificialisation. Cette pes@iffectation® destiméee a8 s dobse
| 6ur bani s ahafarg mue d&8 e,s9 af fectati ons non destin®c
(204,5 ha/an) ou dans les affectations indéterminées telles que les ZACC (27,4 ha/an). La

fonction résidentielle est ainsi responsable aelleseul e de 68% de (8128ar t i f i
ha/an) mesurée entre 2012 et 2017. Les fonctions les plus impactantes en termes

doéart i f iconceanknt enauttei lafonction industrielle (110,9 ha/an toutes affectations

confondues), les exploitations agricoles (99,3 ha/an toutes affectations confondues) et les
infrastructures de transports (86,9 ha/an toutes affectations confondues).

Notons également le recul, dans les affectations destin®e s ~ | 6urbanisati on,
occupés par des batiments agricoles, de ceux occupés par des services publics et
équipementsetenfindes terrains ° wusage de | oisirs et dobe

terrains occupés par des batiments agricolessb e f f ect ue princi pal ement au
a vocation résidentielle et industrielle. Il y a lieu de penser que ce recul est essentiellement lié
a une réaffectation de terrains occupés par des batiments agricoles vers les fonctions

résidentielles et industrielles. I néy a donc pas de r ®el recul de¢
changement de nature de cette artificialisation. Il en va de méme pour les terrains a usage de
|l oi sirs et dbébespaces verts qui c oocatianrésiderdigllée un r e

et de loisirs. Ce recul se fait essentiellement au profit des terrains a usage résidentiel. Le méme
ph®n om nservepduolés terrains a usage industriel et artisanal et correspond, entre
autres, a la conversion de friches industrielles en logements.

Des transferts de superficies artificialisées, d 6 u n e f wers awhei autre, s 6observent

®gal ement | olisslgsudsdtats “s pl abt® cah a@rhnhuees. Certaines communes
montrent un recul d e | & fonctionsf,i cpi eanl di asnatt igoune pdoduaru tcre
une progression de | 6art forictiomsi aEns aW®@admt @ourir ¢é&®
commune, ces recul sliéed & uné forctioh sohti compankés par tumeo n
progression del i ®ar t iféhdtians. ®h adbserve de maniere globale une
progression de | 6ar ttotafité descamimuresat i on sur | a quasi
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En revanche, le recul observé des terrains utilisés par des services publics et équipement

situés en zones de services publ i cs et do®qui pe mean plan desecteoru naut ai
nbest apparemment pas compens® par uneayire ogress
utilisation du sol. On observe ainsi un recul de | dartific
de secteur (-30,.8h a/ an) . Ce recul de | d6artificialisatio
changement de nature cadastrale au niveau de la Base militaire de | 6 O T ABaroriville

(Beauraing). Entre 2012 et 2017, la majeure partie des superficies classées en terrain militaire

change de nature cadastrale en étant reprises en forét et ce site figure désormais dans

| 6i nv des Sited de @rand Intérét Biologique'. Notons que dans les faits, ce changement
denaturenddst accompagn® dobauysigue surletermin. Hircpaénomene p h
anecdotique decetype,l e ryt hme dbéartificialisation du terrtr
de | 6 o r.2b0 hectaceg/an plutdt que 1.200 hectares/an.

Rappel ons enfin que c¢es c hicidlidatiored tenmiteire mesmrabler ne n't
au travers des changements de nature cadastrale des superficies cadastrées. Les superficies

non cadastrées représentent environ 5 % du territoire wallon et subissent également des
évolutions non mesurées dans cette premiére analyse.

1 http://biodiversite.wallonie.be/fr/1729-base-militaire-de-Il-otan-a-baronville.html?IDD=251660321&IDC=1881
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Tableaul: Ryt hme dodéartifici al i gha/an) déclinépar seacteurrou tititisatioa duvsal (IWEPS, 2017) et par affectation (Plan de
Secteur 2018).
Terrains | Terrains occupé| Terrains Terrains a| Terrains a
Carriéres, occupés | par des occupés par usage usage de

Autres décharges et par des | commerces, des services| Terrains a |industriel |loisirs et

espaces espaces Infrastructures | batiments | bureaux et publics et usage et d'espaces Total

artificialisés| abandonnés | de transport | agricoles |senices équipements| résidentiel |artisanal |verts urbains | secteurs
Destiné d'urbanisation 2,4 31,7 28,3 -19,9 36,2 -47,4 580,9 85,9 -15,5 682,6
zone d'habitat et zone d'habitat 3
caractére rural 0,6 15 5,6 -21,8 7,4 2,9 563,5 -9,5 -10,7 539,4
zones d'activités économiques -0,3 0,9 18,1 -1,7 19,3 -2,0 6,2 88,3 0,3 129,2
zone d'aménagement communal
concerté a caractéréconomique 0,0 0,1 -0,1 -0,1 50 0,5 -0,4 5,9 0,0 10,9
zone de dépendance d'extractior 0,0 25,5 0,5 0,3 0,2 1,8 0,2 -5,6 -0,1 22,8
zone de loisirs 0,0 0,4 -0,2 1,3 0,4 1,9 8,3 0,2 -4,8 7,4
zone deservices publics et
d'équipements communautaires 2,0 -0,1 4,5 2,2 3,9 -54,0 3,1 8,0 -0,3 -30,8
zone de centre d'enfouissement
technique 0,0 3,5 0,0 0,0 0,0 1,4 0,0 -1,4 0,0 3,5
Non destiné a l'urbanisation 1,0 1,7 60,5 118,3 9,7 44,7 204,5 25,3 14,4 480,1
zone agricole 1,0 1,9 37,5 116,4 5,3 36,1 163,6 28,9 18,0 408,6
zone de parc 0,0 0,3 3,2 -0,7 1,6 3,3 6,8 -0,8 -1,5 12,2
zone de plan d'eau 0,0 0,0 0,0 0,1 0,2 -0,2 0,8 -0,2 -0,1 0,7
zone de plan d'eau a créer 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0
zone d'espaces verts 0,0 -4,5 2,0 1,4 2,1 1,3 13,8 -1,5 -0,3 14,2
zone forestiére 0,0 4,0 17,5 0,7 0,4 3,4 18,3 -1,0 -1,2 42,1
zone naturelle 0,0 0,0 0,3 0,4 0,1 0,7 1,3 0,0 -0,5 2,2
Non déterminé 0,0 1,2 -1,9 0,9 1,3 6,6 27,4 -0,3 2,8 38,1
zone d'aménagement communal
concerté 0,0 11 0,0 0,9 10 6,1 271 -1 3,0 38,1
autres 0,0 0,1 -1,9 0,1 0,4 0,5 0,4 0,7 -0,2 0,0
Total affectation 3,4 34,6 86,9 99,3 47,2 3,9 812,9 110,9 1,7 1.200,7
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2.23. Analysedel 6artificialisation r®cente des
urbanisables

2231 Eléments de méthodologie

Comme le montre le Tableau 1, on observe en Wallonie, entre 2012 et 2017, une
artificialisation en zone non hdansehmayedme, céqui 6 ur ban
repr®sente plus doéun tiers desresvalonf@esehdfresar t i f i c
soulévent des questionnements quant a la nature de cette artificialisation en zone non destinée

| 6urbanisation mais aussi guant " la fiabilit
l 6artificialisati omompveadlrr @oltjoeneanteinftd adipd armat ediakncs ¢
l es zones non destin®es ~ | 6urbanisation et afi:

pour réduire celle-ci, une analyse statistique a été réalisée sur le territoire wallon.

Pour cela, un premier traitement vise a isoler les parcelles cadastrales sur lesquelles on
observe une artificialisation entr atlisatoridasokt 2017
durant ces cing ann®es). Ce traitementesarbpputit °
important pour pouvoir mener une analyse exhaustive. Il a donc été décidé de sélectionner un
échantillon représentatif. Au préalable, les parcelles associées a des projets ponctuels de

grande envergureontétéretirces de | 6 anal y s estitgion descetéchahtdlonl Ces ¢ o n
parcelles ont été traitées au cas par cas et les résultats issus de cette étape ont été combinés

en fin dbéanalyse aux r®sultats issus de | 6analys
Pour <constituer | 6 ®aldna été détolpé en, mailles detl@ meétrestsari r e w

100 métres. Sur les 48.095 mailles contenant au moins une parcelle artificialisée sur la période
observée, 400 ont été tirées aléatoirement.

Il est important de noter que, pour cette analyse, seules les surfaces nouvellement
artificialisées entre 2012 et 2017 sont prises en compte. Celles-ci correspondent a une
progression de ddwmr®ed fd & dhaEniiws aoiffré Bp@differe du bilan de

l 6artificialisation des zoorst ato® daesg i In®esal’'y s &
a savoir 480 ha/an (voir point précédent) . Cette diff®rence sbdexplique
tient également compte des surfaces théoriquement désartificialisées sur la méme période.

Cereculdel 6arti fi c uréelconcemd anvaron 118 &dadan. Comme explicité au point
222,onnepeutcependant pas assi cerécd adeladésartifidialisatient I® d e

serai-t i nt ®®r essant " | 6 av dendes réddotionsqde asurfacesf i e r I
artificialisées, de la méme maniére que le fait cette analyse pour les progressions des surfaces
artificialis®es en zone non destin®e ~ | o0urbanis
Pour chaque maille de | 6®chantil lootréte anblywséenu | es

notamment grace aux photos aériennes (orthophotoplans) du « Géoportail de Wallonie ». Les
parcelles ont été classées par catégorie, en fonction du facteur qui expliquait leur
artificialisation. Les différents cas rencontrés ont été les suivants :

Modification de la nature cadastrale

a) Ce quireléve de dérogations individuelles autres que celles énumérées ci-
dessous

b) Ce qui reléve de la regle du comblement?

c) Ce quireléve de la construction de résidences

d) Ce quireléve de la construction de batiments agricoles

2Lo®chantillon nbéa pas relev® de d assprobable gue ecetypeddeasdoin r gl e
trop ponctuel sur la période analysée pour pouvoir étre relevé. Néanmoins, par le passé, cette regle a été
appliquée a maintes reprises e t éestlpas@ éxclurequ 6 el | e pui s s edahsdes dnméesaveninouveau
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e) Ce quireléve de la réalisation d'infrastructures (les infrastructures elles-mémes ou
les excédents d'emprise)
f) Les jardins partiellement situés en zone non destinée a I'urbanisation

Modification du parcellaire cadastral

a) Ce qui concerne une modification de la taille de la parcelle par une division ou
fusion

b) Ce qui concerne une modification de la taille de la parcelle par un recalage de la
parcelle

Précision des données

a) Précision de la nature cadastrale (nature inconnue en 2012)
b) Précision de la nature cadastrale (nature erronée en 2012)

Erreurs dbdencodage

Parmi ces quatre catégories, seule la premiére concerne une réelle artificialisation du territoire.

La deuxieme et la troisiéme catégories ne correspondent pas a une réelle artificialisation, mais

a des modifications du cadastre visant généralement une amélioration de celui-ci (précisions,
corrections, remodel age des parcell esé) et g ®n R
mesurée.Lader ni re cat ®gori e c orcodagemomvdau ducadaste erreur
et ne correspond donc pas non plus a une réelle artificialisation.

2232 Résultats

Léanalyse a permis de dresser un t agadcatégorie synt h®
(Tableau 2)

Tableau 2 : Classification des parcelles analysées par catégories

Lo Part de la surface
Categories e,
artificialisee
1. Modification de lanature cadastrale 58,2%
2. Modification du parcellaire cadastral 34,8%
3. Précision des données 6,5%
4. 9NNBdz2NE RQSy O2RI 3S 0,5%

Au sein des parcelles analysées, 58,2 % des surfaces correspondent a des terrains réellement
artificialisés. Le reste, soit 41,8 %, est associé a des modifications du cadastre qui ne
correspondent pas a une réelle artificialisation.

Le Tableau 3 reprend la classification détaillée des parcelles analysées. La derniere colonne
est une projection des parcelles analysées s u r | 6ensemble des surfaces
constituent la « population de départ » de cette analyse.
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La classe la plus représentée rassemble les modifications de la taille des parcelles par des

divisions ou des fusions, qui expliquent presque un tiers de la surface artificialisée en zone

non destin®e ° | ur bani sat i osnciés aCdessredéfinitions sl n t g ®n
parcelles, qui ne sont pas justifiées par de quelconques constructions.

Lescat ®gories r®sultant dpparassentendied darsle tabldau. ©i ci al i s
notera | 6i mplication i mp dmentsagricaes (208 W). £Lependamts t r uct i
bien que ceux-ci soient fortemen t responsables de I éartificialdis
| 6ur bani s at iedconsidéréesscomma étanedrtificialisées sont généralement de

grande taille et débordent parfois largement au-dela des batiments, notamment sur des terres
agricoles. Un d®coupage parcellaire visant ° I|limiter |
batment agricol e, seul responsable de | 6artificial
réduire de fagon sensible la superficie nouvellement artificialisée pour ce type de fonction. La

valeur de cette classe est donc a relativiser.

Parmilesnouvelles r ®si dences qui sont construites en zon
de nombreux casoul e jardin d®borde sur | a zone non des
fonds de jardin expliguent quasiment 20% de | 6arti fi ci aldessnégdda on en
| Gur bani sati on. On observe en revanche rel ati ve

e
directement constr ui tes en zone non d & dei la ®wface” | dur
artificialisée).

Tableau 3 : Classification détaillée des parcelles analysées

Part de la surface | Projectiondu nombre

ColISs ROFNIATAOX artificialisée enzone | d'ha/an artificialisés

non destinéea enzone non destinée i
f QdzND | Yy A f QdzND | Yy A
2-a: Modification de la taille déaparcelle par une 28.7% 170.1

division ou fsion

1-d: Gonstruction de batiments agricoles 20,8% 123,1

1 - f: Jardins partiellement situés en zone n

U - 19,4% 115,2
destinée a l'urbanisation
1-a :Dérogations individuelles 9,5% 56,4
1 - e: Réalisation d'infrastructures 7,1% 42,2
_3 - a: Précision de la nature cadastrale (nati 5.5% 32.8
inconnue en 2012)
2 - b : Modification de la taille déa parcelle par ur 5.29% 31.0

recalage de la parcelle

1 - c: Gonstruction de résidences 1,4% 8,5

3 - b: Précision de la nature cadastrale (nati

0
erronée en2012) 1,0% 58
_2 - ¢c: Passage du non cadastré au cadastré 0.9% 51
inversement).
4:9 NNBdzNBE RQSyO2RI 3S 0,5% 3,0
Total 100,0% 593,2
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Les dérogations individuelles sont relativement peu nombreuses mais concernent

g®n ®r al ement de grands espaces (parkings, parcs
importante (9,5% de | 6 ar ten EZNDU)i Rlukieurs projatsaontiers de grande ampleur

comme le contournement de Couvin (classe 1 - €) ont entrainé une forte artificialisation du

territoire.

L @ilisation du sol de certaines parcelles était, en 2012, encodée dans le cadastre sous
| 6 a p p edtdrrairts inamnus ». Une partie de ces utilisations a été précisée entre 2012 et

2017. La surface cumul ®e de ces parcelles est no
de 5 % de la surface artificialiséceenZNDUd 6 apr s cet t e acuadhagngement al or s
r ®e | néa eu |l ieu sur | e terrain.

A de nombreux endroits du territoire, des petits recalages du cadastre ont été réalisés. Ces
derniers peuvent soOexpliquer en parotiiles parntl e utr
terrain, effectuent des mesures qui permettent de corriger la position de certaines parcelles

cadastrales. De maniére individuelle, ces recalages concernent généralement des petites

surfaces, mais leur occurrence importante rend leur impact non négligeable pour notre

analyse. L 6 a n arhopte eque 5,2 % de la surface artificialisée en zone non destinée a

| 6ur bani sation ®tait due ©~ ces recalages.

Parmi |l es classes | es moins r epr @lsaotdeselssetée on not
corrigée entre les deux versions du cadastre (2012 et 2017), contribuant pour environ 1 % de

l a surface artifi ci% deilass@face artificialispeeccanceme ie passage 6 1

de zones non cadastrées a des espaces cadastrés (par | a cune®aute paoaxemgld).

Enfin, quelques petites erreurs ont été identifiées (0,5 % de la surface artificialisée).

L Annexe Il présente, parmi les surfaces artificialisées entre 2012 et 2017, la part par utilisation
du sol en 2012. On notera que plus de 80 % de l@rtificialisation se fait sur les surfaces
enherbées, les friches agricoles, les terres arables et les cultures permanentes. L Annexe
Il présente le méme phénoméne que ci-dessus, mais pour la situation finale en 2017.
L w@ilisation du sol des nouvelles parcelles artificialisées est principalement associée a des
terrains résidentiels (qui sont pour une bonne partie des fonds de jardin) et a des terrains
occupés par des batiments agricoles.

En résumé, la valeur de 593,2 ha artificialisés par an en moyenne en zone non destinée a

| 6ur bani sation sur | a p®riode de 2012 ° 2ZI017 est
ne correspond pas réellement a une artificialisation du territoire, mais plutét a des modifications

du cadastre (modifications du parcellaire cadastral et précisions quant a | ufilisation réelle de

certaines parcelles). Rappelons que ces 40 %, soit environ 240 ha/an, sont en large partie
compenséspar | e recul de | dartificialesabadast mesnood®c¢
base, pas ®t ® con-u pour r®aliser des mesures de
guelques faiblesses dans le cadre de cette étude.

Les 60 % restants correspondent a une réelle artificialisation sur le terrain et sont
principalement expliqués par la construction de béatiments agricoles sur des parcelles de

grande envergure, par des fonds de jardin, par des projets ayant été réalisés grace a des

dérogations individuelles ou encore par de nouvelles infrastructures de transport. Cbest donc
sur ces type s artifidialisationqu 6i | convient doagir eauspimdeorit ®
laZNDU,l e nombr e dbéha artpolriesaneéésiase®is en Wal |l oni e

CPDT 1 SUBVENTION 20197 RAPPORT FINALT IGEAT/LEPURT DECEMBRE 2019
28



RECHERCHE 51 RAPPORT SCIENTIFIQUE

2.2.4. Analyse des transferts entre le cadastré et le non cadastré

Léanal yse detseletcadastmésetleenontcadastréconsiste a identifier les superficies
apparaissant dans le cadastre de 2012 et non dans celui de 2017, et inversement. Les
superficies identifiées ont ensuite été croisées dans un premier temps avec les données

d dlisation du sol de 2012 et 2017 et dans un second tempsavec | 0af fpercdeat i on
secteur. De cette mani r e, i | perBcies aptificisliséiedeh 2012d96ii dent i |
« disparaissente du cadastre, et, 7 | 6i nsemtesen2012etqui | es qu

« apparaissent » dans le cadastre en tant que terres artificialisées. Ces superficies ont été
di vi s®e s p a rprirber ceqtransfarts sodsdoeme de moyenne annuelle.

Le Tableau 4 et le Tableau 5 présentent les résultats de cette analyse par utilisation du sol et

par affectation au plan de secteur, exprimés en hectares par an. |l ressort de cette analyse

gue les transferts entre le cadastré et le non cadastré concernent une superficie assez
importante. Environ 208 ha/an passent du cadastré au non cadastré, et environ 213 ha/an
passent du non cadastré au cadastré. Ces valeurs proches sont liées au fait que certains
recalages, opérés grace au travail des géométres, consistent en des « déplacements » des
voiries ou des cours doeau non cadastr ®s, <ce
cadastr®es doéun c¢c!t® de eespenices cadastrees sitiéeslaa d i
| Odeoit du déplacement. Au final, le bilan de ces transferts aboutit & | 6 a ged6 ha/an de
nouvelles superficies cadastrées.On peut supposer que ces derni re
de nouvelles voiries au sein de lotissementsoudeparcsd 6act i vi t ®s ®comtpmi ques
a ce stade de la recherche, ce bilan global reste encore difficile & expliquer.

qu
S P

N®anmoins, ces transferts ne sont pas homog nes
difféeremment les terres artificialisées et les terres non artificialisées. Ainsi, on observe que

62,7 hectares de terres artificialisées disparaissent annuellement du cadastre. Simultanément,

58,7 hectares de terres artificialisées apparaissent. Le bilan montre donc une différence de

4 hectares paranq u i nbapparait pas dans .l a mesure de | 0a

Parmi les terres artificialisées, les infrastructures de transport sont davantage retirées du
cadastre qudelles ndy sont ajout ®es. Ceci entr
transportcadas t r ® e s d e |hd@an.red ceaui cbecerreles terres non artificialisées,

on observe un bilan négatif pour les surfaces enherbées (environ 10 ha/an) et positif pour les

milieux semi-naturels (environ 17 ha/an). Hormis les transferts entre différents types

ddilisat i on du sol, iluestoidnfhictiukee! eédantd edamps |
transferts.
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Tableau 4 : Transferts de superficies entre le cadastré et le non cadastré par utilisation du sol

. Superficies retirées| Superficiegjoutées | Bilan
Utilisation du sol du Iz<':1d<slstre(ha/an) au IC():adastre(Jha/an) (ha/an)
Terresartificialisées 62,73 58,74 -4,00
Autres espaces artificialisés 0,05 0,04 -0,01
Carriéres, décharges et espaces
abandonnés 0,40 0,34 -0,06
Infrastructures de transport 18,00 7,72 -10,28
Terrains ocgpés par debatiments
agricoles 2,77 3,26 0,49
Terrains ocgpés par desommerces,
bureaux et services 1,34 4,93 3,59
Terrains ocgpés par deservices
publics et équipements 2,96 2,94 -0,02
Terrains a usageésidentiels 31,89 32,78 0,90
Terrainsa usag@ industriel et artisanal 3,39 5,29 1,91
Terrainsa usagede loisirs etRe&3paces
verts urbains 1,94 1,42 -0,52
Terres norartificialisées 145,08 154,86 9,78
Forets 30,92 30,28 -0,64
Milieux seminaturels 10,22 27,14 16,92
Surfaces en eau 0,40 0,34 -0,05
Surfaces enherbées et friches agrico| 53,64 43,45 -10,19
Terres arables et cultures permanent 49,69 53,48 3,79
Zones humides 0,21 0,17 -0,04
Terrains de nature inconnue 0,37 0,15 -0,22
Total 208,18 213,75 5,56

En comparant les surfaces par affectation au plan de secteur, on observe parmi les terres

desti n®es

davantage de surfaces tretirées du cadastre (86,74 ha/an) que de

surfaces ajoutées a ce dernier (66,16 ha/an), aboutissant a une diminution de plus de 20 ha/an

- dont la plupart se situentd a n s
revanche, dans | es zo
et retirées du cadastre es t

|l a zone
nes non

dodenr¥,i3 olma/ an.

doéohabitat

et | &n z one
decbdah éntre®es surfdaces bjdutéesb ani s at
ncipatement laczdéne agticolgquii

a accueilli le plus de nouvelles surfaces cadastrées (98,43 ha/an) par rapport aux surfaces

retirées (73 ha/an).
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Tableau 5 : Transferts de superficies entre le cadastré et le non cadastré par affectation au plan

de secteur

Affectation au plan de secteur Superficies retirées | Superficies ajoutées| Bilan

du cadastre (ha/an)| au cadastre (ha/an) | (ha/an)
Destiné a l'urbanisation 86,74 66,16 -20,57
Zone d'habitat et zone d'habitat
caractere rural 71,02 51,27 -19,7
Zone d'activité économique 10,63 8,93 -1,70
Zone d'aménagement commun
concerté a caractére économique 0,78 0,04 -0,74
Zone de dépendances d'extraction 0,90 0,87 -0,02
Zone de loisirs 1,20 0,71 -0,49
Zone de services publics
d'équipements commuautaires 2,18 4,32 2,13
Zone de centre d'enfouissemel
technique 0,02 0,02 0,00
Non destiné a l'urbanisation 114,53 137,83 23,30
Zoneagricole 73,00 98,43 25,43
Zonede parc 1,04 1,31 0,27
Zonede plan d'eau 3,74 1,66 -2,08
Zonede plan d'eau a créer 0,05 0,16 0,11
Zoned'espaces verts 7,50 7,38 -0,11
Zoneforestiére 27,21 27,29 0,08
Zonenaturelle 1,99 1,59 -0,40
Non déterminé 6,90 9,74 2,84
Zone d'aménagement communi
concerté 5,39 2,35 -3,04
Zonenon affectée 1,03 4,96 3,93
Autres 0,49 2,44 1,95
Total 208,18 213,75 5,56

Signalons enfin que ces chiffres au sujet des transferts entre le cadastré et non-cadastré, de
m° me que ceux ¢ onleedes miaes & jour dugarcelainebcadastral ou de la
nature des parcelles, ne refletent pasnéce s sai r ement | e rythme dobéartif
mais davantage la capacité du cadastre a suivre, année aprés année, la quantité importante
de modifications opérées sur le territoire. On peut en effet supposerque | e manqgsye dobef
souvent évoqué au sein de | 6Administration @moni®s al e de
entraine un retard dans ces mises ° jour, retard
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2.3. SCENARIOS POUR TENDRE VERS UN ARRET DE LARTIFICIALISATION

Avant doéenvisagear sprad i ra®rpardteist ef forts de r®ducti
au sein du territoire wallon, il est dans un premier temps utile de tracer plusieurs scénarios

guant a la répartition des efforts parsecte ur ( pl us exactement pastr type
urbani s®es mais aussi par type dobéaf flesdifféeents on au
scénarios pouvant éclairer les choix politiques a poser, le projet de SDT a fourni les éléments

nécessaires pour guider la fagon de répartir les efforts a fournir entre les différentes fonctions.

La version finale du SDT, t e | qgudapprouv® hée®e8nmapal0du®core ¢
moment d'élaborer ces scénarios, | eRercice a été fait en se basant sur le projet de SDT tel
gubdapprouv® par walknl|&2yullet 20h8 Daasnlds points qui suivent, les
termes Aprojet de SDToO0 font donc r ®f ®rence
wallon le 12 juillet 2018.

"~y

2.3.1. Les passages du projet de SDT pertinents pour guider la répartition
des efforts a fournir entre les différents secteurs

231.1. Secteur résidentiel

Alap.58 du projet de SDT, par mi |l es mesures de ge
AM1 i1 Rencontrer les besoins actuels et futurs en logements accessibles et adaptés aux

évolutions sociodémographiques, énergétiques et climatiques, il est prévu les intentions

suivantes :

-«Tendr e, “ I d6hori zon 2030 % de mouveauxulagemeritsmp | ant &
au sein des clTurs des villes et 75des Vidlhload e
2050.

-Fournir, ) l 6hori zon 2030, 175. 000% enouv e aux
reconstruction de terrains artificialisés et 350.000 nouveaux logements sans
artifici al i sation "» I 6dhorizon 2050

2312 Secteur des activités économiques et industrielles (au sein

desparcs dobactivit®s)

Dansl es mesures de gestion et AWe-i Amticpgries besoing i on de
économiques dans une perspective de développement durable et de gestion parcimonieuse
du sol, il est prévu, a la p. 70, les intentions suivantes :

«ANTI CI PER LES BESOI NS EN ESPACES DESTI NES & LG

- Mettre a disposition des entreprises 200 ha nets par an de terrains a vocation
économique équipé avec priorité au réaménagement de friches et aux opérations
de « revamping ».

- Reéserverde maniére continuede400a600ha nets dans | 6ensembl e
destinés, notamment, a accueillir les entreprises de grandes dimensions.

REPONDRE AUX BESOINS DES ENTREPRISES DE MANIERE DURABLE ET
ECONOME DU SOL

- Développer 30 % des nouvelles zonesddacti vit® ®conomi que su
préalablement artificialisés, notamment par la reconversion de friches ou sur des
zones d®] " consacr®es par |l es oulD¥%s pl ano
| 6hori zon 2050.
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- Tendre vers une pl cupaq@rtarmnde deesn eistp@ ckedBoadest
économique par un coefficentddb occupati on au 78% hormisdes mi ni mu
espaces non valorisables tels que les zones-tampon et les zones de compensation
environnementale ».

De la comparaison des mesures de gestion et de programmation des objectifs AM1 et AM3

du projet de SDT, on peu't tirer | 6i nt es effort® ta dournirosont Musi vant e
importants pour le secteur résidentiel sur la période 2019-2030 et plus importants pour le

secteur économique sur la période 2030-2050.

2313 Secteurs des commerces, bureaux et services et
équipements collectifs

Le projet de SDT prévoit d ©Articuler urbanisation et points de connexion au réseau de
communication ferroviaire tant pour la résidence que pour les activités compatibles avec

| 6habitat, " ¢ 0omme ncommercp.a (p. 38 du prbjet deeSHT, coacernahte

l es aires de d®vel oppement B®BRBtiSépppuyaernsauv saian
multipolaire de la Wallonie et favoriser la complémentarité entre territoires en préservant leurs

spécificités).

Il constate aussi que « Le secteurducommerce de d®t ail t ®moigne dbdune
en i mmobilier commercial, mai s ®g,aihgelietementend bune i
centre-ville, en regard des attentes du secteur, notamment du point de vue de la taille des

cellules » (p.6 7 au ni veau des C 0 n &N3a tAsticipér ile® desoins | 6 obj €
économiques dans une perspective de développement durable et de gestion parcimonieuse

du sol).

« Afin de réduire la part modale de la voiture, la localisation des activités du secteur tertiaire
sera réfléchie en fonction des autres modes de transport et la localisation des commerces sera

favorisée dans lescentres-vi | | e s . Léad ®@pfilche i mobienitr® d&une ent
profil dbaccessibilit® des | ieux sera prise en
localisation» (p. 70 dans | es principes de mise en Tuvre d
«Les services d e b as enseigngraentd soiss dd &amta, f canmterses

al i mentaires, etc.) doivent °tre concentr ®s au c
dé°tre proches de | eurs wusagers. Les ®qui pemen
implantés dans les parties les plus densément peuplées des villes et des villages ». (p. 88

dans | es principes de DElsAsenr éunuviréade ¢$ 6obfjfewecd i

des commerces de proximité et des équipements dans une approche territoriale cohérente).

Dans ce méme objectif DE1, on retrouve aussi les intentions suivantes : « Les équipements

accueillant des missions de service public etlescommerce s s o6i mpl ant ent dans | e
parties du territoire desservies par les transports en commun et facilement accessibles par les
modes actifs (é). Les centres commerciaux doi vel

centralité des p0les urbains et ruraux, et non de maniére isolée ou linéaire, le long des voiries

régionales. lls sont localisés de maniére a réduire ainsilesbesoi ns en d®pl acemen
localisation des services et des équipements se détermine en fonction des profils
déaccessibilit® des |ieux (serviviesséquigementsr ox i mi
accessibles en bus, esendgices) et dégéipementd. de sproxamité som i t ®s ,
localisés de maniere a ce que leur accés soit prioritairement possible a distance de marche

ou de Vvélo et par les personnes a mobilité réduite » (p. 88). Le tableau de la p. 89 vient en

outre pr ®c i s eaonviemtude i ptivilégier la localisation des « nouveaux services et

®qui pements dbé®chelle supralocale tels que | es &
administratives, hospitalieresé » au sein des p6les dans les « parties du territoire desservies

par les transports en commun, facilement accessibles par les modes actifs ou partagés et les

PMR ».
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A la p. 90, dans les mesures de gestion et de programmation de ce méme objectif DE1, le
projet d e S DAutorser @eg @nseémbled Ggmmerciaux de plus de 2.500 m?2
uni quement dans |l es centres villes et plus en pe¢@
périphérique ne porte pas préjudice aux commerces dans les noyaux urbains environnants ».

Alap.94, | 6DER | @réet lesfconditions favorables a la diversité des activités et a

|l 6adh®si on socéeaVesamux damg eses principaes de mi
d®vel oppement de | 6activit® ®conomique compatibl
villes et des villages sera maintenu et soutenu. La mixité verticale sera encouragée en ne

limitant pas au seul rez-de-c haus s ®e | 00 c c lbbgeatxi Dans legs derritoirese s
urbani s®s | a |l ocalisation de bureaux et de | ogem

communication ».

Alap.116,al 6 obPVAtReée M f orcer | 6attract,lestpréRoueekest i Ssus
activités polarisantes telles que les commerces, services et équipements doivent étre

maintenues et renforcées dans les centres des villes et des villages afin de les rendre plus
attractifs. Une concentration dobéactivit®s vari ®e
monofonctionnel . Une requalification de 60i mmob
dans les centres des villes et les quartiers de gare doit étre menée prioritairement ».

De ces diverses intentions, il ressort la volonté de concentrer davantage le commerce au sein
des centralités urbaines et rurales, donca u t r aopéeatioss ddrécyclage urbain plutét que
via 16 e x t e sus fermaim vierge. Il en va de méme pour les bureaux, pour lesquels les
localisations privilégiées sont visiblement les quartiers de gare et autres lieux bien desservis
en transport en commun. Le projet de SDT préconise par ailleurs le développement de la
fonction de bureau en situation de mixité des fonctions, donc en symbiose avec le logement,
et promeut a ce sujet la verticalité. Dés lors, tant pour les commerces que pour le bureau, on
peut enslrd atetme a une réduction sensible de la quantité de terrains nouvellement
artificialisés pour accueillir ces activités.

En ce qui concerne le commerce de détail, d 6 aut r es d o e proje detSBT doivest

étre prisencomptepour | 0 e xprojats dithplaatation commerciale. Depuis 2015, la

Wa | | o est detéed'dutils spécifiques pour reglementer | 6tarisation de grandes surfaces
commer ci al eains 400 m2ude surface de vente : le Décret relatif aux implantations
commerciales ; un document stratégique a caractére indicatif (le SRDC)etun outedalla déai d
décision ( | 6 out i.lISi ld d2Gdt @Jatif aux implantations commerciales et le SRDC
prévoient bien de prendre en compte | 6cassibilité en transport en commun et, la marche a
pied via la proximité avec le logement, ultil @@GIC qui fixe de fagon quantitative des balises

a ce sujet laisse la porte largement ouverte a beaucoup de projets situés en périphérie. Bien

g u 6 a élasgez réecemment (fin 2014), le SRDC vientd e f ab jreet Iré&angein 6 e st
pas encore approuvée par le Gouvernement wallon.

Les intentions relatives aux équipements collectifs au sein du projet de SDT mettent aussi en
avant la volonté de localiser certaines activités dans les parties les plus peuplées des villes et
des villages, donc en forte imbrication avec la résidence. Ce sont en particulier les services de
base (gardes dbéenfants, ensaidgverd&re concentré&sdansns de s
les centralités urbaines etruralesetauseindes quarti ers afin dé°tre pro
En voulant implanter les équipements de proximité dans les parties les plus densément
peuplées des villes et des villages, le projet de SDT privilégie pour ce type de fonction le

recyclage urbain© | 0 aisation dein@uvebes$ terres (agricoles).
2.314. Les exploitations agricoles
Leproet de SDT ndest gu re explicite © ce sujet.
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2.3.1.5. Les carrieres
Le projet de SDT nbéest gu re explicite ™ ce suje
2.3.1.6. Les loisirs
Dans | 6RVHIj Faice tdeas fatouts du territoire un levier de développement touristique, il
est précisé, au niveau des constats, que « Le développement d ibfrastructures touristiques et
de |l oisirs de qualit® et i nnovantes contribue ®
territoires»(p.1 35) et, au niveau des pr ilnédfpferse dteo umiisset i

qualité et innovante sera encouragée dans les zones agricole et forestiére » (p. 136).

Toujours sur le volet tourisme, il est prévu, a la p. 138, dans cet objectif PV5, différentes
mesures de gestion et programmation se rapportant aux infrastructures touristiques :

«ELARGI R L6OFFRE TOURI STI QUE

- Développerl 6 h®ber gement touristique, tel gue d®
tourisme, et en patrticulier son aspect qualitatif.

- Exploiter les nouvelles possibilités de développement touristique en zone agricole
et forestiére offertes par le CoDT.

OPTI MI SER ITOURSFIQUE

- D®saffecter et assainir, irdrastruct®as touristiguese r d 6
en déshérence (hébergements et attractions) ou mal localisées.

- Faire un état des lieux de la situation et du potentiel des zones de loisirs existantes
et déterminer de nouvelles zones de loisirs plus adéquatement situées au regard
de la faisabilité potentielle de projet ».

Au vu de ces intentions, on peut penserctugue | 6ar
de loisirs « de qualité et innovante » pourrait intervenir. Tandis que la période 2012-2017

servant de référence dans le présent exercice a été assez calme au niveau de la création de

nouveaux centres de loisirs / parcs de vacances, les prochaines années devraient davantage

voir de telles infrastructures consommer de vastes espaces actuellement a usage agricole ou
forestier (cf. |l e projet doéEco resort Your Natur
complexe aquatique Plopsa a Hannut (a la limite avec Landen), & Sterpenich i Arlon (dans les
derniers ha disponibles du parc dbéactivit® accue
|l oi sir Pl ops a). CaiaoventalBe daswmjet®les)plés vastes déja en chantier ou

évoqués publiquementn 6 e st s ans dotif. Deméme en perméditantvig le CoDT

et en encourageant vi aoffteeouriStipuE del qaalitc da® des zooea d 6 u n e
agricole et forestiére, on devrait connaitre la aussi une progression non négligeable de la

guantité de terrains touchés par une artificialisation neuve pour cet usage.

Cette progression att e fedamainedietouristng, allanadarissnsdens on d an
opposé a celui promu par le projet de SDT quant au vol ume ioh petuta l de
toutefois étre relativisé dans une certaine mesure. En effet, d 6anci ennes zones d
inscrites au plan de secteur et dont les parcelles sont reprises au cadastre comme ayant un
usagedeloisirs ont suscepti bl es d e ficlalsationéurtouladuje etraind 6 une ¢
est concern® par un al ®a déinondation) ou dbune
usage résidentiel.
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2.31.7. Les infrastructures de transport

Au sujet des infrastructures de transport, le projet de SDT envisage peu de nouveaux chantiers

d 6 e n v erisqgantrde générer une nouvelle consommation de grandes quantités de terres

non artificialisées. La plupart des infrastructures listées et cartographiées aux pp. 45-46 dans

| 6 o b 5S¢ Faird des réseaux de communication et de transport structurants un levier de

création de richesses et de développementdurablei mpl i quent de valoriser,
de rouvrir des infrastructures déja existantes. Néanmoins, y sont évoqués la création de 4

grandes infrastructures devant & moyen ou long terme consommer chacune plusieurs

cent ai ecares dd térhes principalement agricoles ou forestieres si elles se réalisent :

- Au niveau du réseau ferroviaire, r e vi ent | 6i d®e de d®velopper
wallonne a grande vitesse entre Liége et Tournai et créer une gare LGV a Charleroi ;

- Au niveau du réseau routier a grand gabarit, sont rappelés les projets de la connexion
routiere entre Charleroi et Couvin (E420),del a connexi on routi re ent |
| 6 e st gedli@isohGHB) et de la connexion routiére entre Arlon et Longwy (A28).

Selon que ces 4 projets voient finalement le jour ou non dans la prochaine décennie ou dans
la suivante, le secteur des infrastructures de transport pourra, ou non, suivre la trajectoire
prévue de r ®duction de | 6artificialisatileoomthmee moit
doéartificiali s atode@0l2-20E/sasav@r 8% 8iha, nd cancepn® que le solde
net relatif aux infrastructures de transport reprises au sein des parcelles cadastrées ; ceci
sous-estime une partie de la production neuve de nouvelles routes impliquant un transfert
depuis une nature cadastrale non artificialisée vers le non cadastré (ouverture de voirie lors

déun nouveau | otissememt oau |I6exs edesiloam drO®a par
232. Les 4 sc®narios relatifs ~ l a r®parti
2030

Ci-aprés,4modélesder ®parti ti on des ef $ootpropesésafinfddar nieri ndG iec

| 6 0obj e Réduiré laabesomgmation des terres non artifici al i s®es ~ 6 km] / an d:¢

la moitié de la superficie consommée actuellement » (cf. Mesures de gestion et de
programmat i onPV8 ¥k Souténio bng arbanigation et des modes de production

économes en ressources). Pour ce faire, nous avons tenu compte des intentions reprises dans

le projet de SDT. Nous nous sommes également appuyés sur une connaissance soit formelle

et ®tay®e, soit sommaire et empirique des dynami
aux diver s usages qui contribuent N l 6artificialdi
| 6arti fi c teraeb présenté awpoint 8.2 st des besoins propres a certains secteurs

déja précédemment étudiés dans des études de la CPDT (besoins en ZAE, besoins en
logement,dy nami ques propres au commerce de d®tail é)

Les 4 scénarios retenus a ce stade sont :

- Scénario 1 : réduction de moitié pour tous les secteurs ;

- Scénario 2 : réduction accrue mais raisonnable pour le secteur résidentiel ;

- Scénario 3 : réduction drastique pour le secteur résidentiel ;

- Scénario 4 : réduction de moitié pour le secteur résidentiel et équilibrage entre les
autres fonctions.

Pour chacun de ces scénarios, nous proposons au Tableau 6 une répartition possible des

efforts de réduction a fourniral 6 h or i zpwur chagde3f@ction ou groupe de fonctions.

Ces valeurs sontfournies ™ t i tre i |l |l ustr at isérvireld guideline pourlapas Vv 0 ¢
politique & mener. Elles ne sont donc pas destinées a choisir le meilleur scénario mais a fournir

un premier apergu des implications potentielles des alternatives possibles.
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Par rapport - | a r ®p arisafioh suo lbase elésfnatwods icadastraldse | 6 ar t
observée sur la période 2012-2017, un léger correctif a été fait au niveau des terrains a usage
de services publ i ¢ oorreaift qui dnip&te uauisgi eleneolurne total de

l 6arti ficial i rartca pourla pédode/récaente etcha conseduent le rythme de

| 6ef fort dans.Commangu eh ofus n d tbiaorn2.8, de reclassemant réceni n t
débune | arge partie de |l a Base militaire de | 60TA
de la nature cadastrale introduit un bi ai s non n®gligeable dams | 6es
I 6artificialisat i outliséspandeesemicne des égEpenests puldids.n s

Afin de corriger ce biais et étre plus explicite quant aux efforts a fournir pour ce type
d 0 didialisation, nous avons effectué un correctif®. Dés lors, pour atteindre d 6 i2G30 une
moyenne annuelle de 600 ha/an de terres nouvellement artificialisées, la réduction du rythme
d artificialisation d 6 2030 est estimée a -52 %, soit légérement au-dela de la réduction de
moitié prévue par le projet de SDT.

Par ailleurs, quel que soit le scénario choisi, nous avons cherché a proposer une ligne de

conduite adéquatepar rapport © | 6édartif i cisadhantgaetlcipmjat = des
de SDT préconise de « Mettre a disposition des entreprises 200 ha nets par an de terrains a
vocation économique équipé »etquel 6 arti fi cialisation ° cet ®gard

déja bien inférieure a ce volume).

Nous avons a cet égard considéré que le rythme actuel de 110 ha/an devait servir de référence

de base pour envisager | e v ol waoéearios &€n deliors du | f
sc®nario 1 qui envisage pour chaque f o%(dand on
les faits de -52 % - cf. remarque ci-avant), les 3 autres scénarios impliquent un rythme de
r®duction moins rapidel dadicif2OBa&l paat r-200/ppropr e
Les 3 autres scénarios impliquent toutefois une diminution méme minime par rapport au

rythme actuel de | 6atdtoinfci niedalt iesneamtoddéen sc®oari e
a cet égard atteindrait 200 ha net/an. Quand le projet de SDT préconise de « Mettre a

disposition des entreprises 200 ha nets par an de terrains a vocation économique équipé », il

ne signifie pas pour autant que | 6artificialisation neuve | i®
économique atteigne effectivement 200 ha/an car le besoin des entreprises pourrait durant la
plupart des ann®es doi dé cetle¥Belr (vbit disgonibiitésesnr leen de -
marché).

i a
ne

i C
u

De plus, les 110 ha/an mesurés entre 2012 et 2017 sontunsolde entre | éarti fi ci
nouvelles terres a usage industriel ou artisanal et le recyclage de parcelles précédemment
associées a cet usage et désormais réaffectées a un autre (logement, commerce, équipement
public, voire espace vert aprés rénovation du bati ou démolition(/reconstruction). Sachant que

le SDT est volontariste ° | 6 Rnpastrialles détuautresesitey a | age d
réaménager, il est | ogi g uad soitlgiamdsept®@ laguantitd decterrhirts @is a

disposition des entreprises chaque année et celle du solde annuel des surfaces artificialisées.

Doaill eurRd50ddildampl eur delqueeetsoldeeshappeléd®ndte deven
vers 0 ha/an.

Enfin, ces 200 ha/an de terrains a vocation économique équipés, t e éngisaggaudans le
projet de SDT, incluent explicitement et pour une partie significative, des opérations de
réaménagement de friches et de « revamping». Lepr oj et de SDT pr ®ci se qu
parvenira «D®v el opper 30 % des nouvelles zones dobacti
préalablement artificialisés, notamment par la reconversion de friches ou sur des zones déja
consacréespar | es outils planol d@i%qlies$ 6holrdlzomi 20/5020

3 La surface concernée a été neutralisée dans la mesure de laquantt ® moyenne de | 0aradxi fici al i
terrains occupés par des services et des équipements publics mais aussi de la quantité totale de terrains
nouvellement artificialisés (passant ainsi de 1.200 a 1.250 ha/an)
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Tableau 6 :

Proposition de r®partition par type dbébusage des terr ai ngtioddes
l 6artificialisati omscénaiios (Souzce 3Cadnmei 2012-2@lT)at r
Objectifs a I'norizon 2030
Evolution récente Scénario 1: réduction de Scénario 2 : réduction A ) i Scénario 4 : réduction de
A N Scénario 3 : réeduction L s :
' (2012-2017) moitié pour tous les accrue mais raisonnable du N D moitié du résidentiel et
Typed usadge des secteurs résidentiel 9 équilibrage entre les autres
terrains cadastres
Rythme d'arti Rythme Réduction Rythme Réduction Rythme Réduction Rythifia Réduction
ficialisation |Part (%) (ha/an) Part (%)|du rythme (ha/an) Part (%)|du rythme (ha/an) Part (%)|du rythme (ha/an) Part (%)|du rythme
(ha/an) (%) (%) (%) (%)
Terrains résidentiels 812,5| 65,0%| 390,0| 65,0% -52,0%| 336,0| 56,0% -58,6%| 300,0| 50,0% -63,1%| 390,0| 65,0% -52,0%
Terrains a usage
industriel et artisanal 110,2 8,8% 52,9 8,8% -52,0% 90,0( 15,0% -18,4%| 108,0| 18,0% -2,0% 96,0( 16,0% -12,9%
Terrains occ. par des
batiments agricoles 99,2 7.9% 47,6 7,9% -52,0% 48,0 8,0% -51,6% 54,0 9,0% -45,6% 30,0 5,0% -69,8%
Infrastructures de
transport 88,8 7,1% 42,6 7,1% -52,0% 42,0 7,0% -52,7% 42,0 7,0% -52,7% 30,0 5,0% -66,2%
Terrains occ. par des
services et
equipements publics 56,0 4,5% 26,9 4,5% -52,0% 30,0 5,0% -46,4% 30,0 5,0% -46,4% 30,0 5,0% -46,4%
Terrains occ. par des
commerces, bureaux
et services 46,9 3,7% 22,5 3,7% -52,0% 30,0 5,0% -36,0% 36,0 6,0% -23,2% 12,0 2,0% -74,4%
Carriéres, décharges
et espaces
abandonnés 34,6 2,8% 16,6 2,8% -52,0% 21,0 3,5% -39,3% 24,0 4,0% -30,6% 6,0 1,0% -82,6%
Terrains usage loisirs
et espaces verts
urbains 1,8 0,1% 0,9 0,1% -52,0% 3,0 0,5% 63,7% 6,0 1,0% 227,4% 6,0 1,0% 227,4%
Total Wallonie 1.250,0| 100,0%| 600,0| 100,0% -52,0%| 600,0| 100,0% -52,0%| 600,0| 100,0% -52,0%| 600,0| 100,0% -52,0%
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2.3.3. Justification des volumes suggérés pour chaque fonction et chaque
scénario

2.331. Scénario 1 : réduction de moitié pour tous les secteurs

Le scénario 1 est le plus simple & envisager et peut étre considéré comme le scénario de

référence. Cependant, i | n 6 eosi tpas an ppase avec le projet de SDT, ce dernier
envisageant de r ®duire moins rapidement Il e rythme de
économique que dans le secteur résidentiel d 6 R0&0.

2332 Scénario 2: réduction accrue mais raisonnable pour le
secteur résidentiel

Le scénario 2 vise a tenir compte du fait que le projet de SDT prévoit de fournir des efforts plus

importants pour le secteur résidentiel sur la période 2019-2030 et plus importants pour le

secteur économique sur la période 2030-2050. Dans ce scénario, nous avons fait chuter au

sein des 600 ha de I éartificialisation neuve gl
56 %, ce qui porterait | a r ®aiengroprecarcet dsage &8 ¥693% me de
pl ut ! t529§. A@ontrario, la part dévolue aux autres types d 6 u s aééeplus ou moins

fortement revalorisée par rapport au scénario 1 (mis a part pour les terrains occupés par des

batiments agricoles ou par des infrastructures de transport a propos desquels la réduction du

rythme est maintenue a peu pres identique a celle prévue dans le scénario 1, donc autour des

-52%). Nous avons consi dG@as@errans & usahdsiincustrieRed Srtisanal

pouvaient continuer a connaitre une évolution nette annuelle de 90 ha contre 110 ha mesurés

entre 2012 et 2017 et 53 ha dans le scénario 1, ce qui donne une réduction limitée a -18 %

danslesc®nari o 2. En ce qui concerne |l es terrains
publics,une | ®g re progression en valeur absolue du
envisagée comme semble le soutenir le projet de SDT (3 ha/an contre 1,9 ha/an entre 2012

et 2017) . Les 3 a ytermaiessocctipgsppardes ¢eviceas etgéguspements

publics, par des commerces, bureaux et services et par des carrieres, décharges et espaces

abandonnés) verraient dans c¢ce sc®nario | e rythme de | darti
sensible mais néanmoins moins rapide que les -52 % relatifs™ | 6 eesdmbl 6arti fici e
(entre -36 et -46 %).

2333 Scénario 3 : réduction drastique pour le secteur résidentiel

Dans le scénario 3, nous avons fait chuter encore plus fort, au sein des 600 ha de

|l 6artificialisation neuve e¢ddetbatbealementd %pqui des t
porteraitlar ®ducti on du rythme de | 0ar t-63%i @i alt i~4 atqiudn
52 %. A contrario, |l a part d®v o tavaetaga nevaloriagée par e s t yp

rapport au scénario 2 (mis a part pour les terrains occupés par des infrastructures de transport

et par des services et équipement publics a propos desquels la réduction du rythme est

maintenue a peu prés identique a celle prévue dans le scénario 2, donc autour respectivement

des-53% et-46%). Nous avons consi d®gt@raing & asaggdindesiriel et 0 3 0,
artisanal pouvaient dans ce scénario 3 continuer a connaitre une évolution nette annuelle de

108 ha soit quasi autant que les 110 ha mesurés entre 2012 et 2017, ce qui donne une

réduction de -2 % dans le scénario 3. En ce qui concerne les terrains a usage de loisirs et
déespaces verts pulehcoremdus netterdas pryd cdirmes dieorquear t i f i
dans le scénario 2 est méme envisagée (6 ha/an contre 3 ha/an dans le scénario 2). Les 3

autr es types dbobusages (terr aiagrisoleg pac dep ®smegesy des |
bureaux et services et par des carrieres, décharges et espaces abandonnés) verraient dans

ce sc®nario | e rythme defacbninaimstrapideique iea-b2i%sredatifeé on di m
“ I 6ensemble de | 6artificialisat i-23et-46% comfeme que
entre 1 36 et 1 52 % dans le scénario 2).
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2.3.34. Scénario 4 : réduction de moitié pour le secteur résidentiel et
équilibrage entre les autres fonctions

Lescénario4dpart de | dquealyp odihmisreut i on ficialisation propreeéalade | 6 ar
fonction résidentielle sur la période 2019-2030 es t similaire 7 cael | e de
I 6arti fi ci aCecisnaintiendrait lagpartode eelsexteur a 65% de la consommation
d 6 e s p ait380 s|r ks 600 ha/an au total). En revanche, dans ce scénario 4, on assisterait

doéi mpoguahi bra®®s entre |l es diff®rentear fonct
sens large. Les deux secteurs les moins impactés par une réduction rapide du rythme de
I 6artificialisat i caaivitésendustiieen et artisanales (96 le/any soit -&3s

%) et les loisirs et espaces verts urbains (6 ha/an, soit + 227 %). De méme les terrains utilisés
par des services et équipements publics connaitraient comme dans les scénarios 2 et 3 une
baisse limitée a -46 % (30 ha/an).

A | dopposg@,atlilre a u ttlisaien vdrrgigntele ryt dhdmie adificialibation se
réduire de facon, nettement plus rapide que la moyenne :

- -66 % pour des infrastructures de transport (30 ha/an) ;
- -69 % pour les terrains occupés par des batiments agricoles (30 ha/an) ;
- -74 % pour les terrains occupés par des commerces, bureaux et services (12 ha/an) ;

- -83 % pour les carrieres, décharges et espaces abandonnés (6 ha/an).
Des diminutions aussi fortes et rapides supposentd 6 a d odestpditiques volontaristes pour :

- Réduire la quantité de terrain consommeée lors de la construction des nouveaux batiments
liés aux fonctions concernées ;

- Installer le plus souvent ces nouveaux bat i ment s sur ddédanciems site:
fonction envisagée (promouvoir le recyclage urbain) ;

- Reconvertir les anciennes fermes, anciens commerces, carriéres... qui ne répondent plus
aux besoins actuels™ d 6 a ut rsémmauwoialgrecyclage urbain avec réaffectation).

Ce scénario 4 est sans doute encore moins compatible que les trois premiers avec les
intentions du projet de SDT concernant les nouvelles infrastructures routiéres a grand gabarit
(N5-E420, liaison CHB et A28) ainsi que les infrastructures ferroviaires (nouvelle dorsale
wallonne a grande vitesse).

2.3.4. Premieres r ®f | exi ons en Vue de | 6® aborati
|l 6hori zon 2050

A cet horizon de 2050, le projet de SDT préconise - p . 127 dans | 6objectif P
réduction de la consommation des terres non artificialisées - de «tendre vers 0 km2/an a

|l 6hori zon 2050. Cette mesure devra sbdbaccompagner
decompenserunpr oj et dodartificialisation par»un recycl

Le projet de SDT prévoit donc une forte croissance du recyclage urbainetce pour | densemt
des wusages qui participent N | Gur bani sedtitité on du
devrait donc doéi ci goasitexclisivement em recyclant 1€ donaiee
précédemment urbanisé (via la filiere démolition-reconstructionet | a f i |l i r)eu Ai nt en
[ 6 i mmdMvirilalfiliere rénovation, que celle-ci implique une réaffectation ou le maintien de

| 6usage pr @ex irs®naornwtat i on si mpl e dJ.&ecnimpligaegdenme nt o u
pour chaque type de fonction que la quantité de terrains qui sera nouvellement urbanisée a

cette échéance chutera de quasi 100 % par rapport a la situation actuelle.

A propos de la filiere intensification, la division cadastrale permet une densification des tissus
urbanisés. Elle peut se pratiquer soit, au sein de quartiers périurbains peu denses, via le
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développement de la filiere Bimby (pour Build In My BackYard ou Construis dans mon jardin),
soitau sein des par c gachhthetlz revalerisatio® de réservescnonl utlisées
déoentreprises ayant jadis acquis de vastes super

Cette filiere pourrait étre activée a grande échelle dans les quartiers résidentiels périphériques
produits apres les années 1950tant en p®r i ph®ri e des villes quben
déja développé par des acteurs spécifiqgues dans certains pays voisins comme la France ou
on a longtemps autorisé un habitat pavillonnaire sur de vastes parcelles et ce, plutdt dans des
régions ou le marché foncier est tendu. Avec le vieilissement de la population, certains
m®nages d®t enteurs doéune vaste pairctehti edé&aitlolue @an
actuellement construire au sein de celle-ci un second volume a usage résidentiel de plus faible

envergure pour y h®berger un par emmes @apWunou en
logement plus adapté. Ce type de demande de permispose di f f ®r ent s probl me:
sans doute utile déinvestiguer daimdepdrmeettreaudr e d o6
SPW-TLPEde di sposer doune | igne de conduite claire
Au sein des parcs dbéacti vit ®gaa@ivée depuinurg dimipe cett e
débann®es par | es intercommunal es derach@&wuegpéudb pp e men
toutefois soop®rer que via |l a formule du gr® ° g

A c6té de ce recyclage urbain (ou recours aux brownfields), le projet de SDT ne ferme toutefois

pas complétement les portes a une urbanisation neuve sur terrain vierge (recours aux
greenfields?) a cet horizon. Il le conditionne toutefois, dans une large mesure, ™ | 6acti vat.i
«ddun m®cpenrimentet ant de ¢ ompens ation parmwn recyclageeld doar t
terres déja artificialisées ».

Ce mécanisme peut a priori prendre plusieurs formes et semble plus ou moins facile a activer
dans certains secteurs :

- Le redécoupage de certaines vastes parcelles au sein desquelles le batiment et les

espaces de parking, de stockage ext®rieur, de
nébocotgqpéune partie (assez voire tout ~ fait)
et |la restitution de | 6exc®dent " tahésodbEehctio
dire des fonctions agricoles, sylvicoles et/ou naturelles) ;

- Lad®mol ition doéi mmeubles en friche et | a rest.i
fonction agricole, sylvicole ou ° celle dbesp

La premiére filiere concerne surtout des biens situés en dehors des zones urbanisables, en
particulier des exploitations agricoles ou il existe un gisement visiblement trés important. Ceci

peut aussi sbappliquer 7 Il éarri re de pudautcel | es
la ou elles débordent sur la zone non urbanisable. Cependant, une telle option est évidemment
la voie fAfaciled pour compenser . leerojat das SDF | fdisaits ar t

i
vraisemblablement référence a des opérations plus ambitieuses de id ®s at i shit cioa o d
certains terrains, impliquant des démolitions et des démarches de renaturation (cf. deuxiéme
filiere). Par ailleurs, dans le cas de la premiere filiere, il y aurait lieu de réfléchir au caractere
effectif et définitif de la restitution de ces espaces i e x ¢ ® d e ra des foncorsdagricoles,
sylvicolesou naturelles: quel est | dacte qui garmpaahouveauque C e
artificialisés © | 6 d « é-eedird utilisés pourdesf oncti ons Aurbaineso, par
jardin privé, comme zone de stockage, etc.) ou ,Isle éont, que dbébautres espace:
désartificialisés pour compenser ?

4 Définitions :
1 greenfield (site) = terrain non construit a I'extérieur d'une ville ;

1  brownfield (site) = terrain a batir apres démolition de batiments préexistants.
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La deuxiéme filiere concerne surtout les Sites a réameénager (SAR) de grande superficie et

excentrés ou situés sur des terrains pr ®s ent ant des contraintes
déi nondati on, f ermnbtais, zopeenon-aedjficahdaliEeahilaarticalerde puits de

mi neé) . Cette fili re est aussi suscangenrieb | e de
zones de loisirs (cf. les campings en zone inondable), les anciennes exploitations de carrieres

et certains batiments & usage purement agricole.
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2.4. SECTEUR RESIDENTIEL
Le secteur r®sidentiel est de | opami lesdiffarents g u i co
usagesquicontr i buent © | urbanisation du sol en Wall on
artificialisation connait par ailleurs de fortes variations tant dans sa forme que dans sa
|l ocalisation. 1 c o n v analysér plds fisemdntole territoded polr €2 r v e r €

secteur particulier, afin de pouvoir proposer des recommandations adaptées aux objectifs a
atteindre doici 2030.

Cette analyse, réalisée a une échelle fine du territoire, comprend trois phases :

- La premiére phase consiste af ai r e | 0 ®tissanced relativex aur n a
besoins en logement aux horizons 2030 et 2050 (au départ des perspectives
de population et des ménages les plus actualisées possibles) et aux autres
facteurs qui I mpact eres$adesdissrésidentiellesijpaimti sat i o
24.1);

- La deuxieme phase consiste a établir un classement des territoires observés
(communes et anciennesco mmuhnes) selon | a pertinence
terres pour la construction de nouveaux logements (points O et 2.4.3) ;

- La troisieme phase consiste a regrouper les territoires observés dans un
nombre restreint de cat®gories isayoant c ha
adapt® " | 6objecti f24d®gi onal de 2030 (poi

Il est ensuite possible de proposer des recomman
catégories retenues (point 2.4.5).

2.4.1. Etat des connaissances relatives aux besoins en logement aux
horizons 2030 et 2050 et aux autres facteurs qui impactent la
consommation de terres par | 6artificialis

Les perspectives de population et de ménages a long terme (horizon 2030 et 2050) peuvent
sbappuyer sur de ssréguliarenzeat xemis & joue pat leé Buieauféeléral du

Pl an pour | 6®chell e des arrondi ssement s. Tout
démographiques et de ménages en besoin en logements par typologie et en surfaces
suscepti bl es do-° ticiakséen austitie lud examceedui canpdrté Heaucoup

trop déi nconnues panusagé. Ceasdricdnnugs onceaent, entreraatres,

différents paramétres qui impactent la consommation fonciére résidentielle :

- la part que pourrait représenter le recyclage foncier dans la production de nouveaux
logements;
- la répartition des logements produits en fonction de leur type (maison unifamiliale 4
facades vs (semi-)mitoyenne ou appartements) ;
- la consommation de sol moyenne par logements pour la construction de nouveaux
logements ( | e st anhita paur dibdh@ensembl e du parc r ®sid
moyenne de la parcelle quand on traite de maisons unifamiliales) ;
- la part de la consommation de sol susceptible d'étre générée pour la production des
voiries devant desservir ceux-ci.
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Aussi, nous nous limitons ici a une analyse basée sur les données les plus récentes
concernant les perspectives de population et de ménages étables par le Bureau fédéral du
Pl an (par arrondi ssementd! WEIP®h drpiazoc o2nimuh)e €t | o
Soulignons ici que ces perspectives se basent uniquement sur les tendances observées au
cours des dernieres années au niveau de divers parametres démographiques et ne prennent
donc nullement en compte les éventuels impacts de disparités quant aux disponibilité fonciéres

of fertes par | e plan de secteur (et donc de | 6a
guelconque politique volontariste qui serait mise en place en vertu des intentions du SDT

(not ammemtt | @raogressi f de | dartificialisation) (
ambitieux de report modal en faveur de | 6usage d

Cette analyse intégre également une réflexion quant aux parameétres qui impactent la
consommation fonciére résidentielle listés ci-avant et a leur distribution spatiale. Cette analyse
est pr ®sAmexe@leNous eh pbésentons ici les principaux éléments a retenir.

24.1.1. Perspecti v e s de popul ati on ) | 6 ®c hel |
parameétres démographiques qui influencent ces perspectives

Par rapport au 1¢" janvier 2018, la population wallonne devrait augmenter de 130.140 habitants

" | 6hori zon 2030, soit ubeaeutcr s stsearnmees ,d eu IBe 64 oS
de 10.845 habitants/an). Entre 2030 et 2050, elle devrait augmenter de 165.170 habitants, ce

qui représente une croissance totale de 295.310 habitants par rapport a 2018, soit une

croissance de 8,1% (ou une croissance moyenne de 9.228 habitants/an pour la période 2018-

2050).

En termes de ménage, cette croissance correspond a une augmentation de 103.945 ménages

" | 6hori zon 2030, soit une <croissance de 6, 6%
ménages/an). Entre 2030 et 2050, le nombre de ménages devrait augmenter 117.645 unités,

ce qui représente une croissance totale de 221.590 ménages par rapport a 2018, soit une

croissance de 14% (ou une croissance moyenne de 6.925 ménages/an pour la période 2018-

2050).

On note que la croissance de la population wallonne, de méme gue celle des ménages, connait
un léger fléchissement sur la période 2030-2050 par rapport a la période 2018-2030. Ajoutons
également que ces nouvelles perspectives envisagent une progression du volume total de
population pour le Wallonie a ces deux horizons nettement moins rapide que ce qui était

envisagélorsdesper specti ves ®t abl i es ,voitecellesdd iulapgingla zai ne
un an.
Léaccroissement de | a populnigrationsinteenationalgsretianxc i pal er

migrations internes qui contribuent positivement a cet accroissement. Le solde naturel de la
Wallonie est en revanche fortement impacté par un recul du nombre de naissance et devrait,
selon les hypothéses prises par le BFP, contribuer négativement a cette croissance comme
cbest d® " |l e. cas depuis 2015

CPDT 1 SUBVENTION 20197 RAPPORT FINALT IGEAT/LEPURT DECEMBRE 2019
45



RECHERCHE 51 RAPPORT SCIENTIFIQUE

2412 Perspectives des m®nages ) | 6 ®c h
décohabitationet | 6 ®vol uti on des m®nages par ¢ty

Selon les perspectives démographiques, la taille moyenne des ménages diminuerait 2,29 en

2018 a 2,22 en 2030, 2,17 en 2050 et méme 2,14 personnes par ménage en 2070. Cette

di minution de |l a taille moyenne des m®nages sobex
de |l a structure db6®Gge, " s éation wallonrle gui géméeeciuhel i s s e me
hausse du nombre de ménages dé u n e p e Cedemier elevrait en effet progresser de

35, 2% doi ci 2050 (+203.654 m®nages i sol ®s) . Ce
personne repr ®senteraient | 6 agianiduv admbre total dlee 9 1, 99
ménagesatt endus Hé&i par20868s m®nages dbébune personne
en 2018 a 43,3% en 2050 et méme 45,4% en 2070.

La poursuite des tendances récentes liees au vieillissement devrait engendrer une
augmentation de la part des ménages composés de couples (mariés ou cohabitants non

mariés) sans enfant au détriment des ménages composés de couples (mariés ou cohabitants

non mariés) avec enfant(s). Tandis que les couples sans enfant devraient progresser de 4,0%

de 2018 a 2050 (+14.095 unités),lescoupl es avec enfant(s) devraient
2050 (soit 7 21.180 unités). Le nombre de familles monoparentales et des autres types de
m®nages (autres quodisol ®s) augmenterai t9.24gal emer
unités pour les ménages monoparentaux et +21,0% ou +5.781 unités pour les autres types de

m®nages doi ci 2050) .

Au vu de ces projections, il apparait que, tandis que le besoin en petits logements (dont les
appartements) devrait fortement progresser, | 6 odctlialleede grands logements semble étre

au global quasi suffisante pour répondrea ux besoins f ut ur spourautadt®c hel |
gue | 6on parvienne 7 | imiter Ilemenfssoustoecupdsasous se at t
| 6ef fet edemt. vi ei | I i ss

Loanasldyisret ®r esse ®gal ement aux disparit®s par ar
attendue du nombre de ménages par type et aux disparités entre communes relative a ces

perspectives d®mographi ques 7 | oOrlcesrélénzeots) nodsO 3 5 . P c
renvoyons |Aanetedlict eur ~ | 0
Cette annexe fait aussi | e p o iretative ssdifférents pag@imetres des ¢ ¢

qui impactent la consommation fonciére résidentielle une fois obtenues les perspectives des
ménages et sa distribution : la part que pourrait représenter le recyclage foncier dans la
production de nouveaux logements, la répartition des logements produits en fonction de leur
type (maison unifamiliale ou appartements), la consommation de sol par logement en cas de
construction neuve et celle pour la productiondé ®v e nt u e | | wofiesavanivdeskervie s
Ceux-Ci.

CPDT 1 SUBVENTION 20197 RAPPORT FINALT IGEAT/LEPURT DECEMBRE 2019
46



RECHERCHE 51 RAPPORT SCIENTIFIQUE

2.4.2. Classement des territoires observés

Utiliser parcimonieusement le sol tout en permettant & chacun de se loger décemment

nécessite de mettre en relation des attentes, des disponibilités mais aussi des contraintes. ||
estansin®cessaire de sb6int®resser au territoire ¢
éléments qui le caractérisent et le singularisent.

Ces caractéristiques, évaluées a | 6 a iedcetéred, permettent de mettre en balance les
différentes parties du territoire régional afin de sélectionner les endroits les plus a méme et les

plus propices a accueillir de nouveaux logements suivant les orientations ou options
souhaitées (voir le point 2.4.2.3C.2.4.2.3 sur les variantes).

Pour effectuer un classement des territoires observés, nous utilisons une méthode qui permet

de faire vari errtdredvis-lapios tdadeoce ddunecsel on un cont
cas de la méthode de hiérarchie multicritére développée par Saaty cet outil
décision permet en effet de déterminer des priorités a suivre suivant chaque combinaison

souhai teasemileie aritéres de départ.

24.21. Approche de Saaty
Le principe de la méthode de Saaty est relativement simple mais implique néanmoins de
r®aliser plusieurs ®tapesdescoaume il H9 1 dd Guree |ree sl

par la CPDT en 2017 (Figure 7).

Variable Rastérisation Normalisation Pondération Résultat
(Résolution: 10m) (04— 10 [+] ;Mexclusion) (Multiplication valeur) (Superposition)
Réseauroutier Etre au plus prés de la route

10m

Réseau Natura 2000

Etre éloigné du site Natura 2000 T

Y

10m

10m
i
o|o

0,75/0,75|0,75|0,75(0,75|0,75

o
o
o
|k o|lo|o
N R R R -

NP O
=
=
=

15| 15| 1,5/ 1,5 1,5/ 1.5

\__Jho75

Figure 7 : Synt h se des principales ®t apes mi ses en fuvr
hiérarchique multicritére de Saaty (Source : CPDT 2018a, p. 46)
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a) Lefilrouge de | 6analyse

Avant toute chose, |l est n®cessaire de d®finir l a questio
rpondr e. Dans | e c d&iguredie 1 fhissa éeringuver la dbealisdtian
optimale de sites de stockages de céréales sur le territoire wallon. Dans le cas qui hous

occupe, il s cbranent répadirespatiatement las efforts en matiere de réduction
durythmedeld ar t i f i rédidentielles ateinosachant qudé” | dhorizon 2
réduit de moitié, toutes affectations confondues, ~ | 6®chell e de | a Walloni e
b) Les ®| ®ments de base de | danal yse
La premiére étape consiste a déterminer les critéres qui seront utilisés dans notre analyse :
ceux-ci doivent étre pertinentsvis-a-vi s de | 6obj ect i f séttraasfotrmabilea dr e, ¢
en donn®es spatiales ®tant donn® | a volont® dobef
l e cas de | 6exkFguipd, e | fei at®sfe adie rloauti er (n®cessair
céréales) etleréseauNatura2 000 (° pr ot ®ger doéunesDabdotee act i vi

cas, 29 criteres ont été retenus (voir point 0).

c) L66®chelle doanal yse
La deuxieme étape consiste a attribuer la valeur des différents criteres a chaque unité
déobsemvatduni t® dbédobservation est |i®e ~ | 6®che
Les auteurs de |l a recherche men®e en 2017 ont d¢

tres fine (terrains de 100 m?), raison pour laquelle le territoire wallon avait été découpé en
petits terrains de 10 m dstérisation s®r la Figure B, @lmgun t de |

déentre eux devenant ai nsi une unit® dbébobservat.
Pournotre recherche, aldegsieg ®cthe®l @&srddanues -: | 6 ®c |
adire | 6®chell e du pouvoir |l ocal qui a notamment
depermisdbur bani emel 6®chell e des anci entéatliséeclaasmmune s,

de la premiére partie de notre recherche menée en 2018.

Une fois les échelles territoriales choisies, il est nécessaire de calculer la valeur des critéres
pour chaque unireteBuedidrededver vati on

d) Rendre les données comparables et associables

Il est difficile de pouvoir comparer des critéres qui ont des échelles de valeur et des unités de

mesures différentes : certaines sont ®valu®es en m tres, d
encore en hect ar es éétadpepréalable armtreiaralgise, comsiste ju@ement

a remédier a cela.

En pratique, cette opération consiste a répartir les valeurs de chaque critére sur une échelle

allant de 0 (= moins bonne valeur vis-a-vis de la problématique étudiée) a 10 (= meilleure

val eur ). Ainsi, dafgsre, B0est a@tribpd aex tefrains deil®0 mésituéd a

contre la route, 9 aux terrains situés un peu plus| oi n, 8 aux suivant s, et c
pour les sites Natura 2000, puisque les sites de stockages de céréales doivent en étre les plus

éloignés possible.

Chaque <crit re de notre ®tude actuell ¢AnMfex@i t don
V).
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e) Une importance relative entre les critéres

Cbest au c*®Uurapedeaguldéa nda er vi e gpourpandérerd@es trikrdeEnd e Saat
effet, les critéres ont une importance qui différe suivant la question & laquelle on souhaite
répondre.

Ainsi,dans | 6 exemp | Eigufeirf,ctrndusdeestai mons quodil ®st 3 f
|l ocaliser 7 distance respectabl e douperoute.iPbue Nat ur
tenir compte de cette pondération, la valeur (normalisée) des critéres est multipli€ée par le poids

gue nous | ui attribuons. L eritérpsoétant €galtadt«aNaturad e | 6 e n
2000 » est ainsi multiplié par 0,75 et « la route » par 0,25.

En pratique, l e choix des pond®rations sb6effect
consiste a classer les criteres entre eux, suivant leur importance respective vis-a-vis de la
guestion de d®part " | aquelCle¢tkdbzmamprsai sent s odd

comparant deux par deux les critéres appartenant a un méme groupe.

Ainsi, si les critéres sont regroupés comme le montre le Tableau 7,1 | est n®cessaire d
une comparaison binaire :

- entre les familles A, B, CetD;
- entrelescriteres1 a4 ;

- entreles criteres5a 9;

- entre les criteres 10 2 12 ;

- entre les critéres 13 a 16.

Tableau 7 : Exemple de regroupement de critéres

Famille A Famille B Famille C Famille D
Critere 1 Critere 5 Critére 10 Critére 13
Critere 2 Critere 6 Critére 11  Critére 14
Critere 3  Critere 7  Critére 12  Critére 15

Critere 4  Critére 8 Critére 16
Critéere 9
LaméthodedeSaaty propose que | e degr® doéi mportance r

autre soit évalué sur une échelle allant de « absolument moins important que » a « absolument
plus important que », en passant par une indifférenced 6 i mp @.rCette phasedel 6 anal y s e
est cruciale : les résultats finaux en dépendront fortement.

Pour sbdbassurer gque notre jugement doéi mportance r
indice de cohérence est calculé : si nous décidons que le critére 10 est plus important que le

critéere 11, lui-méme plus important que le critére 12, alors il serait incohérent de dire que le

critere 12 est plus important que le critere 10.
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f) La combinaison de tous les critéres

Ultime et derniere étape: ° | 6 ai d e dditéon, aneconinenap $ei@ deachaque unité
débobservation | es valeurs (®tape 2) normali s®es
critéres. Ainsii,c haque uni t ® savlitattribuerrunr scdrel compris entre 0 et 10.

Un classement ordonné deces unit®s dbébobservation est ensui f
déterminer ou la priorité doit étre accordée pour répondre a la question de départ, compte tenu

des crit res retenus et de | 6i mpribuée.dapmemicre el at i v
placede ce classement reviendra ° | 6unit® dbédobseryv
(et donc la plus appropriée pour répondre au probleme de départ), la derniére place reviendra

guant © el l e 7 | 6univdle@r laddsopboshe devogdet éstodonc la moinsa | a
adaptée).

Dans | 6 e x e mpFigere 7f(étape 5i résultdt)e le rhedleur terrain pour construire un site

de stockage de céréales est celui qui a obtenu une valeur de 4 : il est situé relativement loin

déun site Natura 2000 tout en ®tant ~ proximit®
Dans notre recherche actuelle, il sera jugé moins pertinent de consommer du foncier

disponibl e pour des constructions r®sidentielles sut
obtenantun score de 1 que sur | e territoire dbéune (
9.

Léordre des priorit®s ainsi obt envua nmethade dee r ®s u

hiérarchie multicritére de Saaty.

2422 Criteresr et enus pour | 6anéidentsee du sect e

Nombreux sont les criteres permettant de caractériser le secteur résidentiel. Pour autant, tous

ne sont pas forcément utiles pour répondre a la question que nous nNous posons, ou ne sont

tout simplement pas utilisables dan s | 6anal y s e lisogsu @ésagrépatisns r ® a
insuffisantes des données ou encore absence de spatialisation possible par exemple). En

outre, restreindre le nombre de critéres pris en considération facilite la compréhension et

|l 6interpr®tation des r ®isnods avans décide dd retemiu2d critel@d e st p o

di ff®r ents pour r®aliser | 6analyse multicrit res
I sbagitrtpeurdoemer paeux, de crit res d® " uti
lors de la recherche de 2018.

Certains de ces crit res ont des | iens ®troits
t h®mati que. Par exempl e, fdrevimires; duiréseau striscturdnédun f r a st 1
TEC, des nodules commerci aesési bat at®Pdieseht euaus

y ait une surreprésentation de critéres en lien avec cette thématique (ce qui influencerait de
factol a pond®r aalyse), mousdavond régeoupé les critéres retenus en 6 familles

différentes (Tableau8) . Ldéar bi trage de | 6avmpso rdtdaunnc ea udtoruen scer
lors a deux niveaux : au sein de chacune des familles dobéun
famill es dbéautre part

Nous disposons des données aux deux échelles spatiales utilisées dans le cadre de la

présente analyse pour la plupart des criteres (19 sur 29). Pour les 10 criteres dont les données

ne sont pas disponibles 216 ® ¢ h e | -toemmunalef nows avons attribué la valeur obtenue a

| 6 ®c hermmen ad e " | 6ensembl e des entit®s corresp
inférieure.

L 6 An n &/x détaille, sous forme de fiches, les critéres retenus (calcul, source,
nor mal i sationé) .
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Tableau 8 : Liste des criteres retenus et leur regroupement en famille (voir Annexe IV pour plus de détails)

Familles

Niveaul

Polarité

Accessibilité

Criteres

Niveau 2

Emploi intérieur

MNeeuds de transport

Poles du SDT
Hiérarchie urbaine

Efficacité énergétique

Arréts ferroviaire
Gares Interville
Arréts TEC
Réseau SOFICO
Réseau cyclable

Nodules commerciaux

Polarités de base

Espaces urbanisés

Description

Formulation succincte du critére

Ratio d'emploi intérieur

Racine cubigue du ratio du nombre de montées journaliéres SNCB+SRWT / population * 100
Péles du SDT

Hiérarchie urbaine (CPDT 2011}

Efficacité énergétique des déplacements domicile-travail (CPDT 2011}

Distance moyenne des TNAUr 3 I'arrét ferroviaire belge le plus proche

Distance moyenne des TNAUr 3 la gare ferroviaire interville belge la plus proche

Distance moyenne des TNAUr a l'arrét TEC le plus proche (réseau structurant et lignes express)

Distance moyenne des TNAUr 3 I'entrée la plus proche du réseau SOFICO

Distance moyenne des TNAUr au réseau cyclable praticable du schéma directeur cyclable pour la Wallonie
Distance moyenne des TNAUr au centre du nodule commercial le plus proche

Distance moyenne des TNAUr 3 la polarité de base la plus proche

Distance moyenne des TNAUr aux espaces urbanisés existants (min. 20 batiments et 50% des espaces urbanisés dédiés au résidentiel}

Echelle

La plus fine

commune
commune
commune
commune
Ancienne commune

Ancienne commune
Ancienne commune
Ancienne commune
Ancienne commune
Ancienne commune
Ancienne commune
Ancienne commune

Ancienne commune

o 0 . TA en ZH(R}) Superficie des TA en ZH / Superficie des TA en ZH et ZHR Ancienne commune
Concentration de I'habitat B
Part appartement Part des appartements dans la production neuve Commune
Taille parcelles unifamiliales Taille des parcelles associées aux maisons unifamiliales récentes Commune
Internationale Ratio des migrations internationales et interrégionales sur la population Commune
Demande latente Intra-arrondissement Ratio des migrations intra-arrondissement sur la population Commune
Inter-arrondissement Ratio des migrations inter-arrondissement sur la population Commune

Contraintes construction
Fonction non-urbaine PIP ADESA
RGBSR et protections

Intensité moyenne des contraintes a la construction au sein des TNAUr Ancienne commune
Part des TNAUr en PIP ADESA

Part des TNAUr sous RGBSR et/ou sous périmétres de protection patrimoniale

Ancienne commune
Ancienne commune

Aptitude agronomique Perte moyenne d'aptitude agronomique (par rapport aux meilleurs sols wallons) des TNAUr
SAU Part des terres agricoles en SAU au sein des TNAUr Ancienne commune
Evolution SAU Evolution SAU Commune
Prairies permanentes
Portance écologique
Superficie boisée
Aptitude sylvicole

Ancienne commune

Agriculture et biodiversité Part des terres déclarées comme prairies permanentes au sein des TNAUr Ancienne commune

Portance écologique moyenne des TNAUrP Ancienne commune
Part des TNAUr occupées par des superficies boisées de minimum 1,5 ha

Aptitude moyenne des TNAUr pour I'exploitation de I'épicéa commun, du hétre, du douglas, du chéne pédonculé et sessile

Ancienne commune
Ancienne commune

TNAUr : Terre Non Artificialisée Urbanisable en zone résidentielle (ZH, ZHR, ZACC)
TA : Terre Artl

alisee
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2423 Variantes

Les scénarios présentés dans le point 2.3.2 envisagent différentes réductions de
| 6art i f idesieads dusaattles prochaines décennies. La mise en application de ces
scénarios peut elle-méme étre le fruit d 6 a ct i o n s nods powriors elécider que les

sc®narios sbéappliquent en accordant principalem

(réduire autant que possible la distance entre le logement et les stations de transport en

commun par exempl e) , inoudialae sedroueer a poxinite Immédiate p r
déune polarit® territoriale.
Déslors,nous avons estim® i nt ®r e posrappliquedidsescémtiosr er 4

envisagés. Ces variantes sont largement inspirées par les 6 familles de critéres décrits ci-
avant :

- Variante #1 (polarité) : La préférence est accordée aux critéres liés aux polarités
urbaines ;

- Variante #2 (Logement) : La préférence est accordée aux critéres besoins en logement
et propension a la densification ;

- Variante #3 (Mobilité) : Lapr ®f ®r ence est accord®e aux cri

- Variante #4 (Environnement) : La préférence est accordée aux criteres liés aux
fonctons non wur bai nagrcylturget la modiyersités | 6

En plus des 4 variantes « orientées », nous avons également pris en compte la situation

obtenue sans mise en avant particul i dedase>e
quiconsi d re que tous |l es crit res sont ®gatx
Sel on | a m®t hode de Saaty, cel a i mplique

systématiquement accordé aux familles comportant peu de critéres.

Dans la Figure 8 ci-dessous, on peut ainsi constater que les critéres de la famille « demande
latente » pésent chacun pour 5,6 % du résultat final alors que ceux de la famille
« Accessibiliteé ndont qudun poids de 2, 4 gades pahaileus)n

CPDT 1 SUBVENTION 20197 RAPPORT FINALT IGEAT/LEPURT DECEMBRE 2019
52

certa

au s
que,

(tout



RECHERCHE 51 RAPPORT SCIENTIFIQUE

Familles Criteres Priorité
Intitulé Poids (%) Intitulé Poids (%) Poids (%) Rang
Emploi intérieur 20,0 3,3
Mceuds de transport 20,0 3,3
Polarité péles du SDT 20,0 3,3
Hiérarchie urbaine 20,0 3,3
Efficacité énergétique 20,0 3,3
Arréts ferroviaire 14,3 24
Gares Interville 14,3 24
__ Arréts TEC 14,3 24
Accessibilité Réseau SOFICO 14,3 2,4
N Réseau cyclable 14,3 24
Nodules commerciaux 14,3 24
Polarités de base 14,3 24

] Espaces urbanisés 25,0 4,2

Concentration | TA en ZH(R) 25,0 4,2
de I'habitat Part appartement 25,0 4,2
Taille parcelles unifamiliales 25,0 4,2

Demande Internationale

latente

Intra-arrondissement |

Inter-arrondissement | | | 36 |

Contraintes construction
PIP ADESA | | |
RGBSR et protections | | | 56 |

Fonction non-

urbaine

Aptitude agronomique 14,3 2,4

SAU 14,3 2,4

Agriculture et Evolution SAU 14,3 24
i o Prairies permanentes 14,3 2.4
biodiversité Portance écologique 14,3 24
Superficie boisée 14,3 24

............................ e et 113 2

Figure 8 : Classement des critéres en I'absence d'un choix de pondération (= indifférence entre
tous les (ensemble de) criteres)

2.4.2.4. Pondérations

La comparaison binaire menant a la pondération des critéres est effectuée a partir des

variantes mentionnées ci-dessus. Elle permet de mettre plus en avant certaines familles au

d®t ri ment dbéautres, mai s -®gias edhéatt cestains cest
méme famille.

Les pondérations sont volontairement identiqgues aux d eux ®chel l es dbéanal yse
communes et communes actuelles). Ce choix facilite et rend plus compréhensible la
comparaison entre les résultats.

Le Tableau 9 ci-dessous sy nt h®t i se | es p o nedderegherche preposgue | 6 ®
déattribuer aux famill es e torietéed »t Sicestans sritdleon | es
ressortent de mani re plus importante que dobéauf
multiplicateur de la valeur initiale du critere. Un poids fort avec un critere ayant une valeur
moyenne pourrait d s lors °tre moins impactant ¢
ayant des valeurs particulierement fortes.
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Tableau 9 : Pondérations et classements des priorités suivant la méthode de Saaty pour les 4
variantes orientées

Rang I
1 Emploi intérieur 13,34 Internationale 17,80
2 Neeuds de transport 13,34 Intra-arrondissement 15,05
3 Hiérarchie urbaine 13,34 Espaces urbanisés 9,28
4 Internationale 11,58 TAen ZH(R) 9,28
5 Intra-arrondissement 9,79 Part appartement 9,28
6 Part appartement 6,69 Taille parcelles unifamiliales 9,28
7 Taen ZH(R) 3,16 Inter-arrondissement 4,27
8 Arréts ferroviaire 2,93 Emploi intérieur 3,36
9 Gares Interville 2,93 Neceuds de transport Po 3,36
10 Nodules commerciaux 2,93 Hiérarchie urbaine Po 3,36
11 Inter-arrondissement 2,78 PIP ADESA 2,17
12 Pédles du SDT 2,67 RGBSR et protections 2,17
13 Efficacité énergétique 2,67 Arréts ferroviaire 1,17
14 PIP ADESA 1,48 Gares Interville 1,17
15 RGBSR et protections 1,48 Nodules commerciaux 137
16 Taille parcelles unifamiliales 1,46 Aptitude agronomique 1,17
17 Arréts TEC 1,27 Portance écologique 1,17
18 Polarités de base 1,27 Aptitude sylvicole 1,17
19 Aptitude agronomigue 0,80 Pales du SDT 0,67
20 Portance écologique 0,80 Efficacité énergétique 0,67
21 Aptitude sylvicole 0,80 Arréts TEC 0,51
22 Espaces urbanisés 0,68 Polarités de base 0,51
23 Réseau cyclable 0,41 sAU 0,50
24 SAU 0,34 Evolution SAU 0,50
25 Evolution SAU 0,34 Contraintes construction Fonction non-urb 0,43
26 Contraintes construction 0,30 Réseau cyclable L 017
27 Réseau SOFICO 0,24 Prairies permanentes Agr 0,14
28 Prairies permanentes 0,10 Superficie boisée rsiteé 0,14
29 Superficie boisée 0,10 Réseau SOFICO té 0,10
Rang !
1 Arréts ferroviaire 12,18 Portance écologique 18,57
2 Gares Interville 12,18 PIP ADESA 12,40
3 Nodules commerciaux 12,18 RGBSR et protections 12,40
4 Neceuds de transport 9,41 Aptitude agronomique 8,99
5 Efficacité énergétique 8,42 Aptitude sylvicole 8,99
6 Arréts TEC 5.28 SAU 3.99
7 Polarités de base 528 Evolution SAU 3,99
a8 Espaces urbanisés 3,39 Efficacité énergétique 3,18
9 Taen ZH(R) 3,39 Espaces urbanisés 2,68
10 Part appartement 3,39 Taille parcelles unifamiliales 2,68
11 Taille parcelles unifamiliales 3,39 Contraintes construction 2,48
12 Emploi intérieur Polarité 3,34 Prairies permanentes 1,75
13 Hiérarchie urbaine 3,09 Superficie boisée 1,75
14 Internationale 1,82 Internationale 1,54
15 Réseau cyclable 1l Al Arréts ferroviaire 1,47
16 PIP ADESA 1,72 Gares Interville 1,47
17 RGBSR et protections 1,72 Rézeau cyclable 1,47
18 Intra-arrondissement 1,54 Polarités de base 1,47
19 Réseau SOFICO 1,02 Intra-arrondissement 1,31
20 Péles du DT 0,95 Emploi intérieur 1,23
21 Aptitude agronomigue 0,93 MNeeuds de transport 1,23
22 Portance écologique 0,93 Hiérarchie urbaine 1,23
23 Aptitude sylvicole 0,93 TAen ZH(R) 0,89
24 Inter-arrondissement 0,44 Part appartement 0,89
25 sAU 0,40 Arréts TEC 0,57
26 Evolution 54U 0,40 Nodules commerciaux 0,57
27 Contraintes construction 0,34 Inter-arrondissement 0,37
28 Prairies permanentes 0,11 Pdles du SDT 0,30
29 Superficie boisée 0,11 Réseau SOFICO té 0,14
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2.4.3. Cartographie du classement des territoires observés

Aprés avoir sélectionné, calculé, normalisé et pondéré les criteres a deux échelles territoriales,

Banal yse mul ti cr i tloppée pah $ad@ty a pecntisi dg wlasserd|& vuaités
ddbobservation suivant cing variantes envisag®es
2030. Il est également possible de cartographier les résultats obtenus, étant donné que les

uni t ®s d 6 sdntdesmobjets tspat@lisés (communes et anciennes communes).

Comme toute cartographie présentant une variable continue se rapportant a un grand nombre
débobjets, il est n ® ¢ e speraentrdes intbrenatipns. Oc IRG @tr e naduu er edye ¢
valeurs obtenuess ur | 60 ®chel | eeqat | aen Wdeutle "| d@di que, di ff
" | 6autre ®tant donn® que nous avaunniveaedes ect u®
pondérations appliquées a chaque critére.

Ces différences, parfois importantes, au niveau des résultats obtenus nous incitent a utiliser

des limites de classification cartographique adaptées a chaque variante et a chaque échelle

de territoire. Par ailleurs, la lisibilité et les recommandations qui pourront en étre déduites

imposent un regroupement des résultats en un nombre restreint de classes. Des lors, toutes

|l es cartographies wutilisent 5 classes, ®t ablies
développée par le cartographe G.F. Jenks.

Ce type de | i mites de hanbgEsitténpgrtanteerdre valdusawsein r une
déun groupe ( mini mi s adasse)rtudediffdreace vportanta antreelesi nt r a
groupes (maximisation de la variance inter-classe). Les limites de classe ainsi que le nombre

de (dbéanci e nesmregaupéesaantmigibles dans la Figure 9 et la Figure 10.
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Figure 10 : Distribution des scores obtenus par <chaque

Nombre de communes

Résultats de I'analyse de Saaty a I'échelle communale = M
- Courbes de fréquences cumulées - |- _,r -
Variantes
- Base
— Polarité
———  Logement
Mobilité

Envirennement

Limitesde classe

Valeurs élevées [ trés élevées
Valeurs intermédiaires / élevées
Valeurs faibles / intermédiaires

Valeurs trés faibles / faibles

Résultat de I'analyse de Saaty

8 9 10

Figure 9 : Distribution des scores obtenus par chaque unité d'observation a I'échelle
communale au terme de I'analyse de Saaty.

Nombre d'anciennes communes

Résultats de 'analyse de Saaty a |'échelle des anciennes communes
- Courbes de fréquences cumulées -

communale au terme de I'analyse de Saaty.

Variantes

Base
Polarité
Logement
Mobilité

Environnement

Limites de classe

Valeurs élevées / trés élevées
Valeurs intermédiaires / élevées
Valeurs faibles / intermédiaires

Valeurs trés faibles / faibles

Résultat de I'analyse de Saaty

9 10
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La Carte 1 et la Carte 2 indiquent la spatialisation des scores obtenus pour la variante de base.

1 sbaget pdoonci dt®s territoriales " LeslChrteBet si | 6 ¢
Carte 4 compile quant a elles la spatialisation des scores obtenus pour les variantes polarité,

logement, mobilité et environnement.

Bien que les valeurs soient différentes, des niveaux de grisés identiques sont utilisés pour les

5 classes de | 6ensembl e des erapdengestles gloadesadep er met
rsultats (® ev®s,dbéwnyeensar tfeai bl edautne, et de
systématique de certaines (anciennes) communes dans les classes de méme teinte malgré

les priorités différentes accordées aux 29 critetresd 6une variante ~ | dautre.

Les grandes villes wallonnes, par exemple, se retrouvent toujours dans la classe de teinte la
pl us f on-adrecelleqwmécdniseddogonstruire de | dhabitat pri
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Communes wallonnes ol il est préférable de construire A

Résultats de I'analyse multicritére hiérarchique selon Saaty pour la variante Base

Résultats de I'analyse

Bl s-619
B s55-670
I 4.75- 584
3,06 -4.74
2,57-395

Repéres cartographiques

Provinces
4] 25 60 Km Auteurs : CPOT {IGEAT-ULE et Lepur-ULiage, 2018}
Cammunes L | | Sources : Calouls internes.

Carte 1 : Spatialisation des scores obtenus au terme de I'analyse de Saaty pour chaque unité
d'observation de la variante de base (échelle communale)

Anciennes communes wallonnes ou il est préférable de construire A

Résultats de I'analyse multicritére hiérarchique selon Saaty pour la variante Base

Résultats de I'analyse

Il 55 657
B 5 -6.80
0 476-567
3.89-4.75
1.74 - 3,88

Repéres cartographiques

Provinces
Communes

a 25 50 Krm Auteurs : CPDT {|CEAT-ULE et Lepur-Uligga, 2010)
TNALr =1 ha | | 1 Sources : Galouls intarmes

Carte 2 : Spatialisation des scores obtenus au terme de I'analyse de Saaty pour chaque unité
d'observation de la variante de base (échelle infra-communale)
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Communes wallonnes ol il est préférable de construire M
Résultats de I'analyse multicritére hiérarchique selon Saaty A

Variante polarité Variante logement

Bl co-21 | [N
B i5-59 Bl s0-61
I a7-45 P 41-40
28-36 33-4,0
16-27 16-32

Variante mobilité Variante environnement

o553 Bl cs-73
Bl s2-65 Bl s0-64
[ 39-51 [ 52-58
26-38 4551
11-25 29-44
Repéres cartographiques
Q 25 50 Km Auteurs : CPDT (IGEAT-ULB et Lepur-ULiage, 2019)
Provinces Communes L 1 | Sources : Calculs inernes

Carte 3 : Spatialisation des scores obtenus au terme de l'analyse de Saaty pour chaque unité
d'observation des variantes polarité, logement, mobilité et environnement
(échelles communale)

Anciennes communes wallonnes ou il est préférable de construire
Résultats de I'analyse multicritére hiérarchique selon Saaty A

Variante polarité Variante logement

Bl cs-o3 Bl ss-9.1
Bl s -65 B s5-67
I ss-50 0 44-54
29-38 34-43
12-28 15-33

Variante mobilité Variante environnement ?}j

Hl7o-93 Bl ss5-0.1 pe=
B 55690 I 55-64
[ a1-54 [ 50-57
27-40 40-49
06-26 20-38
Repéres cartographigues
] 25 50 Km Auteurs : CPDT (IGEAT-ULB et Lepur-ULiége, 2015)
Provinces Communes [ I | Sources : Calouls intemes

Carte 4 : Spatialisation des scores obtenus au terme de I'analyse de Saaty pour chaque unité
d'observation des variantes polarité, logement, mobilité et environnement
(échelle infra-communale)
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2.4.3.1. Résultats de la variante polarité

Dans cette variante, la priorité a été donnée a des criteres de polarité tant au niveau des

d®pl acements (niud de transport et intermodal it
(hiérarchie urbaine, emploi intérieur). Une trentaine de communes arrivent en téte du

classement des priorités de construction résidentielle.

En premiére lecture, la traditionnelle coupure liée au sillon Sambre-et Meuse parait se

marquer. En y regardant de plus prés, la situation est plus nuancée. Le nord et le centre de la
Province du Hainaut, | 6tdMallers |e noedtde 1d peovilceede Namair d u  Br
e t «dgglomération » liégeoise concentrent les communes avec les scores élevés. Les

provinces du Luxembourg, de Liége et de Namur présentent des profils plus variés avec des

communes isolées aux scores éleves.

Lbanal yse © | 6®chell e des anci ennecsdessus.mmunes mod

2432 Résultats de la variante logement

Dans cette variante, la priorité a été donnée a des critéres de demande résidentielle (tant au

sein de la région que depuis| 6 ext ®r i eur) et | a proximit® ~ des
Comme pour la variante polarité, une trentaine de communes arrivent en téte du classement

des priorités de construction résidentielle mais leur localisation est Iégérement différente.

lenord du sillon (° | 6exception de | a Hesbaye
Luxembourg ressortent plus fortement. Léinfluen
Bruxelles, Lille, Luxembourg et Aix-la-Chapelle) se fait ressentir.

L6 anal y selle dés ahcier®es tommunes modifie légerement la lecture. En effet, tant

dans les communes de teinte foncée que dans les communes de teinte claire, on découvre
souvent qubdune partie puudgd e®lIréext®ae 3 eq e dleess val terue
anci ennes communes. Cel a signifie donc gudune
généralement pas entierement prioritaire pour la construction résidentielle, et, inversement,

gudune commune de t e iussitde tercalns frés éntérebsansty poarela a
construction résidentielle.

2.4.3.5. Résultats de la variante mobilité

Dans cette variante, la priorité a été donnée a des critéres de transport en commun (arréts de
bus bien desservis et gares) et de concentrations commerciales. Une quarantaine de
communes arrivent en téte du classement des priorités de construction résidentielle.

La répartition est proche de la variante logement a deux différences prés : une concentration
®t endue autour de Li -NamuretOttighiésd loouvaim-lia-dNeugel e Mo n's

Léana’l ylsee®chell e des anciennes communes affine |
de transport.
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2.4.3.4. Résultats de la variante environnement

Dans cette variante, la priorité a été donnée a des criteres de portance écologique (aptitude
ddéun | i eu sepporté labiadivecsitéeet de protections paysageres et patrimoniales.
La plage des scores est moins étendue que pour les trois autres variantes. Cette variante (et
cette pondération des critéres) permet donc moins de discriminer les communes ou il est
prioritairement préférable de construire. Une quarantaine de communes forment le groupe de
téte du classement des priorités de construction résidentielle. Le sillon Sambre-et-Meuse est
trés marqué.

A | dideelraevariant e mo b ielddsangiennes dommuads disperseles | 6 ®c h e
résultats.
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244. Ryt hmes dobéartificialisation doéici 2030

La n®cessit® de produire de nouveaux | ogements
démographique attendue (voir point 2.4.1). Cette production de logements entrainera en partie
| 6artificialisation de nouvelles terrtsriteres | est

pour minimiser autant que possible les impacts négatifs engendrés par cette artificialisation.
lescartes des r®sultats de | Guainpaiityécéenthpetmetietr i t 1 e
doéor i eréponse” lcaet t e e xi g espaotd la soesaquestidn «ob @tificaliser »

par le prisme de chacune des variantes.

Comme | 6 a d®j ~ montr® | a pr ®sent e recherche, i
Il 6arti fi ci aldusythme actuel: iflesten dffat mécessaire de maintenir des terres

agricoles, des foréts, des espaces hatur el sé Cbdest l a raison pour | 8
rythme de | dartificialisation doici 2030 mention
terres de qualité dans leur état actuel.

Concilier ces deux exigences (production de logement et réduction de | darti fici al
n®cessite donc un effort de | a part des acteurs
| 6ensembl e des autorit®s publiques i mpliugu®es

encadrer le processus.

L6®]I aborati on dne pouredlsenoa eftbra peut se faire sur base
cartographie de synthése qui tient compte du résultat obtenu dans plusieurs variantes. En

effet, l a mani re de péoucrisu20v30e nledagd iffapasd av i &iad
suivant une seul e variante (les polarit®s subantunhea mobi |
combinaison de plusieurs variantes.

La réalisation de cette synthése est facilitée par le fait que de nombreuses (anciennes)

communes appartiennent aux mémes groupes derésultats (él ev®s, moyens, faible
var i ant eEneffet, Gommetleanmontre le Tableau 10,al 6 ®c hel | e r ®gi onal e,
80%desunit ®s doéobservation se r etdamawmindtroigidesns un ¢
cing variantes.

Tableau 10 : Occurrence des résultats des unités d'observations au sein des groupes des 5

variantes
Variantes Communes (%) par groupe de valeurs

= communes | Trés faibles Faibles Intermédiaires Elevées Trés élevées
E 5 3,1 0,4 0,4 3,4 6,1
£ 4 6,9 8,3 3,3 8.4 2,7
3 3 4,6 12,6 11,5 9,9 0.8
2 0,0 4.6 7.3 3,8 19
Variantes Anciennes communes (%) par groupe de valeurs

i communes | Trés faibles Faibles Intermédiaires Elevées Trés élevées
£ E 5 3,1 1,0 0,7 1,4 5,5
E E 4 8,0 5.8 4,3 5.3 1,6
< 8 3 6,4 11,5 9,9 8,1 2.3
2 0,4 8,7 9,7 4,9 1,4
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Suite a cette constatation, nous avons associé ™ chaque unit @& goupedarsser vat i
lequel elle apparait le plus fréquemment parmi les résultats des cing variantes.

Ainsi, comme le montre le Tableau 11, le groupe « dominant » est facile & déterminer dans le

cas des communes de Braine-l 6 Al (mé&me dyroupe dans les cing variantes), Braine-le-

Chéateau (méme groupe dans quatre variantes) ou encore Beauvechain (méme groupe dans

trois variantes). Loexerci ce e slaVilendewnfsis deuwxi dent
groupes dominants) . Dan® ¢pa@aokrs ¢l v atbiedlugaugeonoi 1 6
dont les résultats de Saaty sont les plus élevés.

Tableau 11 : Extrait du regroupement des résultats obtenus pour les cing variantes analysées

Commune Base Polarité Logement Mobilité Environnement

Saaty Groupe|Saaty Groupe|Saaty Groupe|Saaty Groupe| Saaty @ Groupe dominant
BEAUVECHAIN 5,2 C 4,2 C 5,6 B 3,4 D 5,6 C C
BRAINE-L'ALLEUD 7.3 A 7,1 A 7.4 A 7.5 A 6,9 A A
BRAIMNE-LE-CHATEAU 6,4 B 4,9 B 5,9 B 5,9 B 6,7 A B
CHAUMONT-GISTOUX | 54 C 3,7 C 5,1 B 4,7 C 6,0 B C
COURT-SAINT-ETIENNE| 6,4 B 5,3 B 6,0 B 6,7 A 6,3 B B
GEMAPPE 54 C 3,7 C 4,3 C 5,0 C 5,8 B C
GREZ-DOICEAU 6,0 B 4,6 B 5,8 B 5,6 B 6,1 B B
INCOURT 4,6 D 2,9 D 4.4 C 2,7 D 5,4 C D
ITTRE 5,8 B 4,6 B 5,2 B 5,0 C 6,2 B B
JODOIGMNE 5,6 C 4,3 C 4,5 C 4,1 C 5,8 B - C
LA HULPE 7.4 A 74 A 7.8 A 7,2 A 6,6 A A
MONT-SAINT-GUIBERT | 6,5 B 5,4 B 5,8 B 6,8 A 6,5 A B
MNIVELLES 7.7 A 7,9 A 7,5 A 7.7 A 6,7 A A
PERWEZ 5,0 C 3,6 C 4,5 C 4,3 C 5,3 C C
RIXENSART 7,5 A 6,8 A 7,5 A 7.7 A 7,1 A A
TUBIZE 7.2 A 6,3 A 7,5 A 7.3 A 6,7 A A
VILLERS-LA-VILLE 5.1 C 3,0 D 3,8 D 4,0 c 6,1 B D
WATERLOO 7,0 A 7,0 A 7.1 A 7.6 A 6,3 B A
WAVRE 7.9 A 8,2 A 7.9 A 8,1 A 6,8 A A

[A] Valeurs trés elevees ; [B] Valeurs élevées ; [C] Valeurs intermediaires ; [D] Valeurs faibles ; [E] Valeurs trés faibles
Une fois | dattr i banteffestnée pbur chaque (ancienne)l aommiune, il est
possible dé®valuer | 6effort de r®duction ° r®al.i

La cartographie de synthése qui résulte de la classification se trouve ci-dessous (Carte 5 et
Carte 6).
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Effort a fournir pour réduire la consommation de sol du secteur résidentiel d’ici 2030

Intensité de I'effort
a I'échelle communale

L P de cette carte né
de se réferer au texte qui l'accompagne

Tras faible (30)
Faible (67)
- Moyenne (64)
B Eievee (63)
Il és clevee (38)

{ ) Nombre de communes concernées

A

Repéres cartographiques
" 35 _— Auteurs : CPDT (IGEAT-ULB et Lepur-ULiége, 2019)
. m Source : Synthése confectionnée a partir des résultats de l'analyse réalisée
Rrovicos Somines | ( ) dans la recherche CPDT 2019 “Gérer le territoire aves parcimonie”

Carte 5: Synt h " se de | 06i nt efownirtp@ur ceduire l& dohsomniasion ‘de sol du

secteur r®sidentiel doéi ci 2030 (doéapr s | '"ana
échelle communale).
Effort a fournir pour réduire la consommation de sol du secteur résidentiel d’ici 2030
Intensité de I'effort
a l'échelle infra-communale
Linterprétation de cette carte nécessite
de se réferer au texte qui l'accompagne
Tres faible (166)
Faible {302)
- Moyenne {375)
B cevee (412)
I s clevee (274)
() Nombre d'anciennes communes concemeées
N
Repérss canographiquss Auteurs : CPDT (IGEAT-ULB et Lepur-ULiége, 2019)
Provinces Communes TNAUr <1 ha 1 i e SOUE0  gans arecnetcha CPDT 2015 “Gérer o temlors avee parcmonie”
Carte6: Synth se de | d6intensit® des ef f origngdesoldiournni r
secteur r®sidentiel doici 2030 (ddéapr s | "ana

échelle infra-communale).

CPDT 1 SUBVENTION 20191 RAPPORT FINALT IGEAT/LEPUR T DECEMBRE 2019
64



RECHERCHE 51 RAPPORT SCIENTIFIQUE

Une différence marquée entre le nord et le sud du sillon Sambre-et-Meuse apparait assez
nettement sur la cartographie de synthése. Nous pouvons également constater la présence
de grands ensembles relativement homogénes.

Ainsi, un « quadrilatére » entre Enghien, Mons, Namur et Wavre se démarqu e . Léoensembl «
des communes de cet espace présente des priorités tres élevées pour la construction
r®si dentiell e, et | 6ef fort de r®ducti on doart

Urbanisables en zone d 6 h a KTNAUa) t sera par conséquent plus faible.

Il en va de méme dans le « triangle » entourant Comines-Warneton, Lessines et Mons. Cet
espace, aux priorités élevées pour de nouveaux logements, est au centre dobéun
zones denses et polarisantes.

A | dautre bout duréserstentldésqmorités trés @levées pourllalcenstrucpon

résidentielle : Liege, Verviers et Eupen. Un «bloc » rectangulaire situé au nord de cet
alignement de villes foome un espace 0% |l es efforts de r®duct
légerement plus élevés que dans le sillon, sans pour autant d®passer I
régionale souhaittec omme cb6est par exemple | e cas dans | 6«
Héron.

Au sud du sillon Sambre-et-Meuse, une petite zone se démarque dans la province du
Luxembourg : un « demi-cercle » centré sur Arlon apparait dans la méme teinte que les

grandes villes évoquéesci-dessus. La ville do6Arl on pr®sente en
pour la construction résidentielle et, dés lors, s er a soumi s e “de rductionsde ddef f o
| 6 aialisationd 6i ci 2030.

Le reste du sud du sillon Sambre-et-Meuse constitue un « triangle » délimité par Bullingen a

| 6est, R 0 u veeSivo/jRaneeu d wWdAuU sed1tde cet espace, | 6ef fort ~° four
matiére de réduction de la consommation de solest | e plus i mportant. Lo
plus fine y fait néanmoins émerger des anciennes communes ou il serait pertinent de

poursuivre la construction de logements au m° me r yt hme qudactuell ement

| 6 ar taitioh decTNAUF, ensaugmentant la densification ou encore en reconstruisant la ville
sur la ville comme nous le verrons dans le point suivant (point 2.4.5)

Comme on le voit au travers de cette rapide lecture decar t e, |l i ntensit® de | 6e
r®duire | a consommation de sol du secteur r ®si d
wall on. Si | 6effort de r®duction e®t pwluus didrapd Ir te

| 6 ef f or t stia-dire derdensificatian@tede production de nouveaux logements pour les
autres communes tout en garantissant un cadre de

plus aisée. Parvenir a concilier logement et réduction de | 6arti fi ci albiensat i on
une attention particuli re de |l a part de | b6ense
r®sultat obtenu dans Dbéanalyse r®alis®e au point

Pour y parvenir, le point suivant propose différentes recommandations a explorer en fonction
des scénarios élaborés plus haut. Par ailleurs, le volet 2 de la recherche étudie plus en

profondeur certaines mesures a envisager, dont certaines peuvent étre mises en place
rapidement (cf. vade-mecum).

CPDT 1 SUBVENTION 20197 RAPPORT FINALT IGEAT/LEPURT DECEMBRE 2019
65



RECHERCHE 51 RAPPORT SCIENTIFIQUE

2.4.5. Recommandations découlantdel 6 anal yse mul ticrit re

Avant de proposer, sur base des résultats synthétiques de cette analyse multicritére

hiérarchique, c o mme n t r®partir doéun point de vue spati s
réduire dans le secteur résidentie | l e rythme de | 6ar tauXinteatiors! i sat i
du SDT, il est bon de faire un brefrappeldu r yt hme de r ®duction de | 6ar
en vertu des quatre scénarios retenus point 2.3.2 ci-avant du rapport :

- Scénario 1: réduction de moitié pour tous les secteurs (-52% pour le secteur
r ®si denti el , soit 390 des 600 hal/an ° | 6hor i :
- Scénario 2 : réduction accrue mais raisonnable pour le secteur résidentiel (-58,6%, soit
336des6 00 h a/ azon 2030); 6 h o
- Scénario 3 : réduction drastique pour le secteur résidentiel (-63,1%, soit 300 des 600
hal/ an 7 | 6hori zon 2030)
- Scénario 4 : réduction de moitié pour le secteur résidentiel et équilibrage entre les
autres secteurs (a nouveau -52% pour le secteur résidentiel et donc 390 des 600 ha/an
" 1 dhorizon 2030).

Une des idées sous-jacentes au classement des 262 communes en 5 catégories (donc dans

un nombre impair de catégories) est de considérer que, dans le groupe médian (3¢ catégorie

de communessurles 5), |l es efforts ° fournir pour r ®dui
fins r®sidentielles doici 2030 seront du m°me or
territoire wallon, en fonction du scénario retenu. Dans les communes rangées dans une classe

de communes plus élevée (2° catégorie et a fortiori la 1°¢), les efforts a fournir pour réduire le

ryt hme de | 6artificialisation " des finsa r ®sid
condition de davantage prendre sa part danslaproduct i on de | ogements que
possible ces derni res ann®es, sachant qudell es

logements inassouvie ou latente (cf. a | 6 A n Ve la description relative aux trois critéres

relevant de la famille de critéres appelée Demande latente). Dans les communes rangées

dans une classe de communes plus faible (4¢ et 5¢ catégories), les efforts a fournir pour réduire

l e rythme denl ardeisfifciimd irs@gsiidentiell es doi ci 2
moyenne wallonne et donc particulierement élevés. Ceci devrait toutefois étre facilité par le

fait que les communes de 1°®etde2°c at ®gor i e devraient davamtage (q
a la production de logements neufs en adéquation avec les besoins des ménages (en

répondant davantage a la demande latente en logements caractérisant ces communes qui

voient fuir massivement | es jeunes m®nagets cher (
unifamilial & un codt raisonnable).

Dans notr e e sderecotnmandationss ree ganttpasidestinées a acquérir un jour

un caract re normati f. Au contraire, i sbagit d
un caractere indicatif( | es communes ayant | e |l oisir de justif
recommandati ons, pour autant que cet ®cart ne c
| 6®chell e r®gionale ainsi que |l a n®cesetd)i re cont
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Les ®cueils principaux =~ ®vi trépartitiba des comunest er pr ®t
en 5 catégories hiérarchiques.

Deux types do®cueil s principaux sont - ®viter
communes en 5 catégories :

1) Lapremiere erreur a ne pas commettre découle de la forte concentration de communes
de premiére catégorie dans des arrondissements tels que celui de Charleroi et de la
forte concentration de communes de quatrieme et cinquieme catégorie dans la
province de Luxembourg,en dehors de | 6arrondi ssement doéA
lebesoinen | ogements sbéav re faible dans | es d®ce
de la demande vis-a-vis de la moyenne wallonne ne découle que partiellementd 6 u n
mouvement d danauseindabassie @didentiel centré sur cette ville. De son
c6té, le besoin qui caractérise une large partie de la province de Luxembourg (surtout
dans les arrondissements de Bastogne et de Neufchateau) est fort élevé en valeur
relative. De plus, cette forte demande en logements résulte en grande partie tant de

migrationsde pui s | 6 ®t ranger que depuis dbébautres pr
ménages attirés par un emploi davantage rémunérateur au Grand-Duc h® qu 6 en
Belgique, méme si cet emploi implique de longs trajets domicile-t r av ai | . 1 noée
pertinent de recommander que les efforts trés soutenus de réduction de
 6artificialisation en Province de Luxembo
| 6arrondi ssement de Char | ereddpousseriles ménages | mpl i ¢
qgui souhaitent so6i nst amiprerwversdegpays noir. Rounédtert e pr o

ce type doéinterpr®t ati on du cl assement des

comprendre gue les rééquilibrages a opérer au niveau de la production de logements

entre les communes doivent étre envisagés non pas a | 6h@lle régionale mais a

| 6®chell e de bassins de vie. Ceci rejoin

prévoit de préciser les efforts en matiered e r ®d uct i alisatiah@ar badsmX t i
2) Au sein des communes de premiére et de deuxiéme catégorie, nous envisageons que

lesef forts ° fournir pour r®duire | e rythme de

d 6 i c ipuigsénBére moindres a condition que ces communes prennent davantage

leur part dans la production de logements que celanda ®t ® possi bl e ces

années. Face a cette recommandation, certaines de ces communes risquent de ne

retenir que la premiére partie du message. En effet, bon nhombre de communes trés

urbaines et de communes périurbaines de premiére couronne font face a de vives

contestations de la par t des popul ations ri veraines I

significatif est susceptible de modifier | 0el

hostilité réguliere et aux difficultés liées aux conséquences prévisibles de tels projets

(notamment au niveau du trafic routier généré), bon nombre de Colléges communaux

souhaitent dorénavant limiter la croissance de la population de leur commune

not amment en choisissant vol ont airement de

disponibilités foncieres, par exemple des ZACCpourtant do6éune certaine en

t | a
fici

5 Extrait de la Déclaration de Politique Régionale Wallonie 2019-2024: «Un groupe doexperts d®si

Gouvernementserami s en place dans |l es meill eurs d®l ais et d®term
artificialisable afin dbébatteindre | es objectifsunaux hori:
méthodologie de mesure de I'étalement urbain, unetraject oi re de r ®ducti on Odassinlett ®t al e me
une trajectoire de superficie artificialisable jusqudé”™ 20

instruments nécessaires pour atteindre les objectifs ; Sur base de ce rapport, le Gouvernement prendra toutes
les mesures utiles pour atteindre ces objectifs » (p. 70).
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Comment traduit-on ces résultats en objectifs opérationnels pour les communes ?

Nous proposons dobéappliquer l a Il ogique de base s
réeduct i on de | 6ar t inif entra lesl 5 gsoapes de rcomimunds adantifiées par
| 6anal yse

a) Groupe 3(médian): ef forts ° fournir doéici 2030 =
du scénario retenu).

b) Groupes 1 et 2 : efforts a fournir < moyenne wallonne, a condition de produire
davantage de logements (cf. lien avec la demande en logement latente).

c) Groupes 4 et 5 : efforts a fournir > moyenne wallonne (faisable siles communes
des groupes 1 et 2 produisent davantage de logements, évitant ainsi la fuite
massive de jeunes ménages cherchantadeveni r propri ® aire d
unifamilial & un co(t raisonnable).

Un choix méthodologique complémentaire a la répartition des 262 communes en 5 groupes

de communes sur base de sSaatyRasansistéa subdivider le grédupen al y s e
lendeuxsous-gr oupes. Ce choi x sobdappuicegroape Ltredroee const
a lui seul 38,6% de la population wallonne. De plus, ce groupe est plutét hétérogéne par
rapport au ph®nom ne de rté plusieuns tyfies de icasnentinesasseze t ¢ 0 my
dissemblables. :

- Le sous-groupe la regroupe 12 communes, a savoir 6 entités du centre du Brabant

wallon a proximité de Bruxelles (Braine-l 6 Al | eud, Waterl oo, La Hulp
et Ottignies-Louvain-la-Neuve), 5 des principales villes du sillon (Mons, Charleroi,

Namur , Li ge et Verviers) ainsi qudArl on. Ce
detresbienscor er | or s d®aatyedcher ad iysposder dodédun sol de

arrondissement inférieur a -0,23%/an.

- Lesous-groupe lb estconstituédes18aut res communes du groupe 1
surtout de communes secondaires des grandes agglomeérations du sillon ainsi que de
5 villes moyennes davantage isolées proches de la frontiére linguistique : Mouscron,
Tubize, Nivelles, Waremme et Eupen.

Ce faisant, les 6 groupes/sous-groupes sont caractérisés par la répartition suivante pour une
S ®r i e tduisiratedusc a
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Tableau 12 : Caractéristiques des 6 groupes ou sous-groupesrésul t ant de | 6anal yse d
Groupe de communes sur | Groupe | Groupe Groupe | Groupe | Groupe
base dellaa synthéese de Saaty 1Ap pr Groupe 2 3 P 4 P 5 P® | Total RW
Population totale 2017 854.749 541.136/ 1.061.295 559.794] 437.034] 160.465 3.614.473
Part de la Population totale 2017 | 23,699 15,0% 29,49% 155% 12,1% 4,4% 100,0%
Evolution 2017-2035 du nombre
de ménages privés 30.278 22.131] 50.153] 33.589 27.669 11.405 175.224
Part par groupe de I'évo. 2017-
2035 des ménages privés 17,3% 12,6% 28,699 19,2% 15,8% 6,5%9 100,0%
Evolution relative. 2017-2035
des ménages privés 7,7%  9,4% 11,1% 14,5% 15,19 17,49% 11,2%
Migrations
internationales et
interrégionales 0,79% 0,43% 0,31% 0,12% 0,05% -0,01% 0,33%
Taux Migrations
annuel i arrondissement | 05594 0,13%  0,2094 0,1694 0,13% 0,18%  0,00%
rznoolyle_ : Migrations
2015 du interarror]dissements
solde des mterne_s ala
migrations Wallonie -0,15% -0,14% -0,03% 0,089 0,21% 0,23% 0,00%
Total des migrations
internes a la
Wallonie -0,70% -0,01% 0,16% 0,24% 0,33% 0,41% 0,00%
Surface moyenne des parcelles
maisons unifamiliales 2011-2015
en m? 904 655 1.032| 1.243] 1.401 1.366 1.109
Part d'appartements neufs 2013-
2017 69,8% 61,2% 52,7% 42,4% 29,2% 16,9% 49,6%
Taux de disponibilité en ZH en
2018 19,3% 19,1% 256% 32,8% 39,2% 46,0% 30,8%
Artificialisation moyenne 2012- 812 3
2017 (en ha) 62,4 37,5 203,7] 206,4] 199,3 103,0 '
Sources : IWEPS, STATBEL, Cadastre.
Le groupe 1A est caractérisé par :
- une <croissance attendue doi ci 2035 du nombr
tendanciel bien plus faible que la moyenne wallonne (+7,7% contre +11,2%) ;
- une forte croissance de la population du fait des migrations interrégionales et
internationales (+0,70% par an contre +0, 33%

entre 2011 et 2015) ; croissance contrebalancée par un fort exode urbain au profit tant
des autres communes du méme arrondissement (-0,55% par an en moyenne) que vis-
a-vis des communes des autres arrondissements wallons (-0,15% par an en
moyenne) ;

- une part élevée des appartements dans la production neuve de logements (70% contre
50% pour la moyenne wallonne entre 2013 et 2017) et une surface moyenne associée
aux parcelles accueillant de nouvelles maisons unifamiliales produites entre 2011 et
2015 bien inférieure a la moyenne régionale (904 m2 contre 1.109 m2 en Wallonie)®, ce
qui traduit un comportement nettement plus parcimonieux de ces communes Vis-a-vis
de la ressource fonciére ;

6 Pour cet indicateur de la surface moyenne associée aux parcelles accueillant de nouvelles maisons unifamiliales
produites entre 2011 et 2 0 1 dui estdebphis ¢ performant »ealver iuree surface gr oup e
moyenne des parcelles dé" peine 658 mj].
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- une offre relative en disponibilités foncieres vierges (donc sans compter les brownfields
de type SAR) faibleauseindesZonesd 6habi t at (et ZHCR) des pl an
contre une moyenne wallonne de 30,8% en 2018).

A | dautr e b oegtoupd bestcagraetérisérpar, |

- une <croissance attendue doi ci 2035 dio nombr
tendanciel nettement plus élevé que la moyenne wallonne (+17,4% contre +11,2%) ;

- une absence de croissance de la population du fait des migrations interrégionales et
internationales (-0, 01 % par an contre +0, 33% par an dan
entre 2011 et 2015) que vient toutefois bouleverser une arrivée massive de ménages
provenant doéaill eurs en Wallonie (cf. croisssa
m° me arrondi ssement (+0,18% par an en moyer
communes des autres arrondissements wallons (+0,23% par an en moyenne)) ;

- une part encore tres basse des appartements dans la production neuve de logements
(17% contre 50% pour la moyenne wallonne entre 2013 et 2017) et une surface
moyenne associée aux parcelles accueillant de nouvelles maisons unifamiliales
produites entre 2011 et 2015 largement supérieure & la moyenne régionale (1.366 m?
contre 1.109 m? en Wallonie), ce qui traduit un comportement bien moins parcimonieux
de ces communes que la moyenne vis-a-vis de la ressource fonciére ;

- une offre en disponibilités fonciéres vierges encore trés abondante au sein des Zones
déohabitat (et ZHCR) des plans de secteur (46
30,8% en 2018).

Tenant compte de ces caractéristiques associées a chacun des 6 groupes/sous-groupes de

communes, nous proposons un premier essai de quantification de la répartition des

efforts entre les 6 groupes de communes, tenant compte du scénario ou la réduction de

| 6 #&inlisatidn a des fins résidentielless 6 ®1 ve ~ | 6®chel-b2%wddi.onn20 g
Cette proposition est déclinée selon deux niveaux de modulation des efforts a fournir tant au

niveaudur yt hme de r ®duction de | 6ar tgrofipe que dstaivis at i on
durythmedelapr oducti on moyennce203be | ogements doi

Dans le cadre de la premiere tentative de répartition des e f f or t golonfaiistet i t ul ®
modéréed,) | es efforts de r®duction de | 6aB7m®oit/f i ci al i
5% et -65%+/-5% entre le groupe 1A et le groupe 5 pour une moyenne régionale de -52%. Si

l e groupe 1A est appel® " faire des efforts de r
en partie d%% au fait -quéuplkaecgellddavaritagendd mouvdaglx ce s ou
l ogement s produist sung ubécaRintaern dou adua nf i | de | deau (9
soit une hausse de 20% du rythme de production propre a ce sous-groupe).

A contrario, le groupe 5 est appelé a faire davantagedé e f f ort s de r ®duction de
gue la moyenne, ce qui est faisable si les communes des groupes 1 et 2 produisent davantage

de logements, évitant ainsi la fuite massive de jeunes ménages cherchant a devenir

propri ®t ai r e doé uahauh it eisoanmalile. Cergiodpa Swievirait dans ce cas

accueillir un moins grand nombre de nouveaux | ogeme]
sc®nario au fil de | 6eau (13,1% doici 2035 contr
production propre a ce groupe).
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Tableau 13 : Répartitiondes ef f orts de r®duction de | d6artificialisation des fins r®sident
ousous-groupes de communes d®edeIadtyant de | 6anal yse
Groupe de communes Total RW
1A 1B 2 3 4 5

Répartition dansunscénar i o au f il de | 6eau
Artificialisation moyenne annuelle 2012-2017 (en ha) 62,4 37,5 203,7 206,4 199,3 103,0 812,3
Evolution relative 2017-2035 des ménages privés 7.7% 9,4% 11,1% 14,5% 15,1% 17,4% 11,2%
Evolution 2017-2035 des ménages prives 30.278 22.131 50.153 33.589 27.669 11.405 175.224

Réduction moyenne du rythme de l'artificialisation en
2030 vis-a-vis de 2017

-37%+/-5%

-42%+/-5%

-47%+/-5%

Evolution de la production moyenne de logements / an
par rapport a la moyenne actuellement attendue pour
2017-2035

+20%+/-5%

+10%+/-5%

+0% +/-5%

Artificialisation moyenne annuelle 2017-2030 (en ha)

-52%+/-5%

Tentative de répartition fivolontariste modéréeo

39,3+/-3,1| 21,7+/-2,0|107,9+/-10,2| 99,1+/-10,3 85,7+/-10,0| 36,1+/-5,2 389,9
Evolution de la production moyenne de logements
pour 2017-2035 9,2+/-0,4% | 10,3+/-0,5% | 11,1+/-0,6% | 13,6+/-0,7% | 13,2+/-0,8% | 13,1+/-0,9% 11,2%
Evolution 2017-2035 des ménages privés 36.333 24.344 50.153 31.573 24.210 8.610 175.224

Réduction moyenne du rythme de l'artificialisation en
2030 vis-a-vis de 2017

-30%+/-5%

-38%+/-5%

-45% +/-5%

Evolution de la production moyenne de logements / an
par rapport & la moyenne actuellement attendue pour
2017-2035

+40%+/-5%

+20%+/-5%

+0% +/-5%

-52% +/-5%

Tentativede r®p a r t ivblontaristefsoutenueo

Artificialisation moyenne annuelle 2017-2030 (en ha) 43,7+/-3,1| 23,2+/-2,0|112,0+/-10,2 | 99,1+/-10,3| 79,7+/-10,0| 32,1+/-5,2 389,9
Evolution de la production moyenne de logements

pour 2017-2035 10,7+/-0,4% | 11,3+/-0,5% | 11,1+/-0,6% | 12,3+/-0,7% | 11,3+/-0,8% | 10,4+/-0,9% 11,2%
Evolution 2017-2035 des ménages privés 42.389 26.557 47.299 28.550 20.752 6.823 175.224

Sources : IWEPS, Cadastre.
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Cef ai sant , par rapport © une r®partition des 1l og
| 6eau, soit | es perspectives de m®nages ®l abor ®:s
période 2017-2035, cette nouvelle répartition de la production de logements differe pour un

volume total de 8.269 logements (soit 4,7% des 175.224 nouveaux logements attendus en

Wallonie entre 2017 et 2035). Ces 8.269 logements viendraient donc grossir, en comparaison

avecl e sc®nar i o ,kparcfrésitlentidl @ropreaexasaus-groupes 1A et 1B. Ces

m°mes 8.269 | ogements seraient donc ° |l 6oppos®
|l ogements attendue dans | es groupes de communes

Dans le cadre de la deuxiéme tentative de répartition ( i n t ivolanfari®te so@itenueo,)les
efforts de r®duction de | 0ar t i t30%+I-58leti-A%4#/-5% n doi c
entre le groupe 1A et le groupe 5 pour une moyenne régionale de -52%. Si le groupe 1A est

appel ® © faire des efforts de r®duction de | é6ar"
d¥% au fait quodoil -gersau md tgeunddiul deec ccwee islolues davant age
produits gqubéattendu dans @hdd&ice®na2z0 d5 aworftirle d7e, 7
hausse de 40% du rythme de production propre a ce sous-groupe).

A contrario, |l e groupe 5 est appel ® ° faire dava
gue dans le scénario précédent. Ce groupe 5 devrait accueillir ainsi un moins grand nombre

de nouveaux | ogements produits qubéattendu dans u
contre 17,4%, soit une baisse de 40% du rythme de production propre a ce groupe). Ceci
ramenerait ce rythme un peu endessousduni veau de | a moyenne wall onn
scénario de répartition volontariste soutenue que le rythme relatif de production des logements

propre a chacun des 6 groupes ou sous-gr oupes soO6®quilibrerait aut o
croissance moyenne régionale attendue pour la période 2017-2035 (11,2%).

Ce faisant, par rapport © la distribution des |
| 6eau, cette r®partition volont ar isglifféee pauount enu e
volume total de 16.537 logements (soit 9,4% des 175.224 nouveaux logements attendus en

Wallonie entre 2017 et 2035). Ces 16.537 logements viendraient donc grossir, par
comparaisonavec|l e sc®nar i o,laparcfésidential grople dux sous-groupes 1A

et 1B.Cesmémes 16. 537 | ogements serai entsdalapraduction| 6 oppo
neuve de logements attendue dans les groupes de communes 3, 4 et 5 dans le scénario au fil

de | 6eau.

Dans ces deux scénarios volontaristes fimodéréo et fsoutenuq les efforts a fournir les plus
élevés attendus des communesdes groupes 4 et 5 impli:queront,
- une hausse soutenue dde typd appaftaments éant ddn®lg e me nt
production neuve de logements que dans | e cadre doéop®ration
logements exi stants ou de r®affectation doéi mmeub
(anciennes fer mes, ®col es, commercesé), S a (
débappartements y est pour I 6instant faible (
| 6 encont rtype dé eommuneas également avec les besoins du marché (vu que
plus de 90% de la croissance attendue des ménages est le fait de personnes seules) ;
- une r®duction forte (par exemple dbébau moins !
parcelles associées aux nouveaux logements de type maisons unifamiliales (sachant
gue ces moyennes étaient entre 2011 et 2015 de 1.401 et 1.366 m2 respectivement) ;
- davant age dbéop®r at i(rénavation,d démoliticm-cegoostriectpre ou
intensification de type Bimby) q u 6 amud @ h{nouveaux logements encore
majoritairement produits via la construction neuve sur terrain vierge).

Outre un défaut de conscientisation vis-a-vis des enjeux tant de la part de la population que
des élus et une volonté de faire perdurer les pratiques ayant cours depuis 50 ans, un autre
gros freinrisquantd 6 emp° cher ce type de communes de prend
dans | 6abondance (on peut m° me parler sans h®si
fonciéres aux plans de secteur. Pour rappel, les communes des groupes 4 et 5 sont

CPDT 1 SUBVENTION 20197 RAPPORT FINALT IGEAT/LEPURT DECEMBRE 2019
72



RECHERCHE 51 RAPPORT SCIENTIFIQUE

caractérisées en moyenne par une part des disponibilités fonciéres en ZH en 2018 de 39,2 et

de 46,0%, contre 30,8% pour la moyenne wallonne. En effet, les 15.006 ha de terrains estimés
disponibles sur base du cadastre du 01/01/2018 au sein des communes du groupe 4
constituent une réserve fonciere surdimensionnée par rapport aux besoins attendusd 6 i ci, 2050
m° me dans | ' hypot h se do weansormntaton eésidendielleamoyerlne
annuelle des communes composant ce groupe entre 2012 et 2017 de 199,3 ha/an). De méme,
les 8.861 ha de terrains estimés disponibles sur base du méme cadastre au sein des
communes du groupe 5 constituent une réserve fonciére surdimensionnée par rapport aux
besoins attendus d 605@,im° the dans |l " hypot h se doun SCc®n:
(consommation résidentielle moyenne annuelle des communes composant ce groupe entre

2012 et 2017 de 103,0 ha/an).

On comprend d s |l ors |l a n®cessit® quasutrelesnp®r i eu
di sponibilit®s fonci r escellesti santo bien trap Oldrgementt a t I~
dimensionnées comme cela est envisagé dans le volet Aménagement du territoire de la
nouvell e DPR de | 6act ue-MR-EBI®OUQ: Eacineavoie éghlemarsdul on P S
volet2del 6actuel |l e recher c hbea soe’s sdodnutn @luathiolr ®edsa ildees

a opérer les bons choix en vue de procéder a des révisions ponctuelles des plans de secteurs.

o
D

A | 6oppos®, dans | es gr oup e de vdilar aedien atcBitre la | conyv
production neuve delogement s en vue notamment de freiner | 0e
plupart de ces communes. (! sbagit de permettre
avec enfant(s) qui sont contraints de quitter mas si ve ment ces communes, g
situées au centre du Brabant wallon, a Arlon, Eupen, Mouscron ou dans les grandes villes du

sillon, de trouver | e type de | ogement quodil s r e

leurs revenus. Alors que les appartements y représentent déja 70 et 61% de la production

neuve de logements dans ces deux sous-groupes de communes, ce surcroit de production

doit concerner tout autant, voire davantage,| 6 of fre en | ogement wuni famil
appartements.

En ce qui concerne les logements unifamiliaux a produire en plus grand nombre dans ces
communes, il conviendra toutefois de veiller a ce que la taille moyenne des parcelles y soit

aussi rapidement bien plus | i mi-greupeld Aoedéggrd) ur do hu
nous avons beaucoup a apprendre de ce qui se pratique a nos portes dans les régions
urbaines de Flandre, des Pays-B a s , dod Al | emagneDucvho® reet ddue GHraanndc ¢

multiplient en effet des projets de nouveaux quartiers péricentraux compacts tout en donnant
une place de choix aux logements unifamiliaux.

Premiéresr ®f | e x i ons eéquiNbuage adbpérenau niveau de la production de

logements™ | 6 ®chell e des bassins.

Pour réussir a contourner un des écueils possibles découlantd e | 6i nt er pr ®t at i on
de Saaty et du découpage en 6 groupes ou SOUS-groupes, nous avons émis ci-a v a n't | 61 d®e
gue le rééquilibrage a envisager au niveau de la production des logements entre les
communes devrait i d®al e dedbassinsrésiderielsopl@ssi®s déviel 6 ®c h e |
Comme nowsnsl Gauli gn®, ceci rej oi nt2019-20 2 ®eq W ®d ® n

groupe dodéexperts d®si gde@ra tpes prochaieemedtoélaborer «<wuaeme n t
trajectoire de r @duwbaih pao bassid et ure Gr@jdctaite elensuperficie
artif i ci ali sable jusqud™» 2050 r®partie par bassin

Selon nous, cette volonté de répartir les efforts par bassin ne doit pas étre considérée comme
en contradiction avec notre proposition de répartir les efforts entre les 6 groupes ou sous-
groupes de communes. Il faut au contraire concilier au mieux ces deux logiques spatiales.

R®partir |l es efforts ou ®| aborer une trajectoire
sur les délimitations desbassins. A cet ®gard, un temps pla®ci eux
r®al i sati on doéun nouveau travail de mod®| i sat |
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méthodologie scientifiquement rigoureuse et basée sur des données actualisées de natures
par t:iles bagsins an6 hy pot |
guestion correspondent globalement au découpage des intercommunales de développement
économique (IDE) et/ou a des découpages administratifs globalement admis par la grande

diverses. Pour notre part nous

pr ®f

®r ons

majorité des acteur s . Ce faisant, nous part on suterdoirel 6 hypot
wallon en 8 bassins :

- la province du Brabant wallon qui est l e terr
bassin ;

- dans la province du Hainaut, nous suggérons de retenir 3 bassins : la Wallonie picarde
(nouveauxar rondi ssements de Tournai et dOoAth qui
des IDE IDETAetlIEG); | e Ciur du Hainaut (nouveaux arrtr
La Louviere et de Soignies qui constituent le territoire de réf ® r ence de | 61 DE |
Charleroi Métropole 1T Sud Hainaut (nouveaux arrondissements de Charleroi et de
Thuin qui constituent | e terriptoire de r ®f ®r ¢

Germanophone, vu

province.

dans la province de Liege, nous suggérons de retenir 2 bassins : la Communauté

g u dneais tleda campétenae erela ntht@e @ partir
du 01/01/2020, et le reste du territoire provincial, donc la partie francophone de la

- Tout comme au Brabant wallon, les provinces de Luxembourg et de Namur ne forment

chacune
BEPN).

qudun

sen étant leltaritoisei da réfé¢rence wlds IDE IDELUX et

Les 262 communes wallonnes se répartissent de la fagcon suivante entre les 8 bassins

envisagés etentre les 6 groupes/sous-gr oupes de communessedelBaatybase de
Tableau 14 : Répartition des 262 communes wallonnes entre les 8 bassins envisagés et entre
les 6 groupesousous-gr oupes de communes d®coul ant de | 6
Bassin Groupe | Groupe | Groupe | Groupe | Groupe | Groupe Total
1A 1B 2 3 4 5 RW
Brabant wallon 6 2 9 8 2 0 27
Wallonie Picarde 0 1 8 8 6 0 23
C1 udu Hainaut 1 7 9 2 3 1 23
Charleroi Sud Hainaut 1 3 9 4 3 3 23
Lieége (hors DG) 2 4 20 28 16 5 75
DG (Communauté 0 1 1 1 3 3 9
germanophone)
Luxembourg 1 0 5 5 16 17 44
Namur 1 0 6 8 14 9 38
Total RW 12 18 67 64 63 38 262
Premiéres réflexions propres au bassin du Brabant wallon
Chaque ann®e, entre 2010 et 2015, | 6ensembl e du
par | es migrati ons esgagdndiseemenis situds ensdValbonviee Cet edodlea u t r
massif touchant surtout les jeunes ménages souhaitant devenir propriétaires concerne
particulierement les 8 communes reprises au sein de cette province parmi les sous-groupes
1A et 1B (solde de -733 pour les migrationsintra-ar r ondi ssement auquel sbaj

-880 individus pou

r |

e s

mi grations

a

vec

ddbautres

que, dans les 19 autres communes de cette province, les soldes migratoires intra-
arrondissement globalement positifs sont quasi intégralement compensés par des soldes

migratoire s avec

ddbautres

toutes les communes du Brabant wallon.

arr

ondi

ssement s

de

Wa |
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Par rapport au rythme act uel ,23habitastspar logemenst e d o6 un
ce déficit annuel de 1.613 habitants touchant | 6 ensembl e de ces 8 commuil
peu pr s 7 un do®fici't de production de 700 1log
m®nages de | 61 V2E38,8esp wmmunes Getrdient en moyenne voir le nombre

de ménages progresser de 675 unités par an. Dans le cadre du scénario envisagé ci-dessus

de répartition fvolontariste soutenueq ce volume de 675 unités serait augmenté a priori de

|l 6ordre de 40% dans -breupe 1A etmeniD¥% das lab communesdu

sous-gr oupe 1B, soit @Q2budtésr croit dbédenviron

Plusieurs de ces 8 communes 0% il ser ai t robentrle rgghina deglane nt er
production de logements pour retrouver un rythme qui était souvent connu dans les années
80 ou 90 sont contraintes par une raréfaction sensible des disponibilités fonciéres au plan de

secteur et par le fait que les ZACCy sontdéjamisesen T uvre ou en cours de m
A titre doéoexempl e ®v oqu sporsbilittsdondieees au seipnues Zdness t a u X
déohabitat l es plus faibles rencontr ®s en: Wall or

Waterloo 8,6%, Nivelles 10,9%, Rixensart 12,9% et Braine-l 6 Al | e U.dC6 & gistethént

cette raréfaction, conjuguée a une rétention fonciére de beaucoup des disponibilités restantes,

et |1 6inflati on r apeceagéngrequiestdansunedatge mesuteci ¢ O oqu gi ne
de | 6exode massif de ces jeunes m®nages.

Face a ces constats, il apparait indispensable de lutter contre la rétention fonciére vis-a-vis
des disponibilités fonciéres bien localisées au sein de ces communes, de conscientiser la
population de ces communes et les autorités communales a la réalité de cet exode et au
vieillissement rapide de la populatonqu 6 i | . g®n r e

Danslecasde certaines communes, il sbéagirait de pl uc
|l 6autre r®vision du plan de sect e uvaluesaosceptile do ®t e
doé°tre capt ®e d adevait pbwvoir canpenserdas mdemnités dues pour des

moins-values générées par des révisions en sens inverse du plan de secteur, que celles-ci

soient effectuées dans la méme sous-région ou non. En effet, il peut étre intéressant de noter

gue le montant de la plus-value encasdecr ®at i on déun ha suppl ®ment ai
du Brabant wallon correspond sans doute au montant de la moins-value générée par une
®ventuelle suppression de plusieurs ha de ZH si
Ardenne. Commepartout ai |l l eurs, | es objecti fatonadesfins®duct i ¢
résidentielles devraient pouvoir étre rencontrés au sein du Brabant wallon grace a :

- la réduction rapide de la taille moyenne des parcelles associées a la production de
maisons uni familiales (1.086 m|] e gcidle)ierédaciohl et 2
justifi ®e ®gal ement en vue de facil plaser | 6 a
important de ménages ;

- la hausse de la part des appartements dans la production neuve de logements la ou
celleeci est encore f ai blviecialé énBe 2@1%et 2017 6 ®c hel | e prr

- la multiplication des opérations de reconstruction de la ville sur la ville, y compris celles
de grande envergure (Forges de Clabecq, papeteries de Genval, de La Hulpe, de Mont-
St-Guibert, Henricot 2 a Court-St-Etienne, site Benelmat a Ottignies, ancien athénée
Folon ° Wavre, Arjo Wiggins et Brugeoise et |

7 La seule commune qui soit au-dela des 20% pour cet indicateur au 01/01/2018 dans ce sous-groupe 1A est
Ottignies-Louvain-la-Neuve grace a la révision récente du plan de secteur relative a la partie Nord de Louvain la
Neuve (Révision en vue de promouvoir l'usage du RER aux alentours de la gare de Louvain-la-Neuve i Adoption
définitive par Arrété du Gouvernement wallon du 26/09/2013) . Ce p r -quiriet bamtise @théma-Lauzelle,
repris par mi |l es op®rations pilotes de quartier nouveau, ¢
durant la prochaine décennie.
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Premiéeres réflexions propres au bassin de la Wallonie picarde

Sur les 23 communes qui composent la Wallonie picarde, seules 5 communes connaissent un
solde migratoire intrawall on n ®@ahabithnts/aniegtnei f i cat
2011 et 2015), Mouscron (-62 habitants/an), Enghien (-44 habitants/an), Silly (-41
habitants/an) et Tournai (-32 habitants/an). Ces 5 communes ont pourcaract ®r i st i que db©6

|l es plus fortement i mpact®es par | 6arriv®e massi
provenant des espaces métropolitainsvoisins: | 6 aggl om®r at iaornt ,d eetL illdlees,p
métropolitain bruxellois avec ses 2 Brabants, d 6aut re part. Sur base des

Mouscron est repris dans le sous-gr oupe 1B tandis quobéEstai mpui s,
partie du groupe 2. Silly fait pour sa part partie du groupe 3.

On pourrait donc sugg ®r er dodéaccr o  t rreductioe derlogeambmsedansiles 41 a p
premiéres communes citées (en assimilant par exemple Tournai, Enghien et Estaimpuis au

groupe 1B) et demsc eddadcdceasntdee mr tbondansilesiD adres | dar t i
communes, surtout celles classées dans les groupes 3 et 4 de sorte que cette sous-région

parvienne également a réduire la quantité de terrains nouvellement artificialisées a des fins

r®si dentielles doéau moins 52 %.

Dansles4communes 0% il serait bon doéaugmeoductende mod ®r ®
logements, on fait toutefois face également a une raréfaction sensible des disponibilités

fonci res au plan de secteur, bien qudun peu pl i

Ainsi, le taux de disponibilités foncietres au sein des Zones dohabitat
Mouscron (7¢ score en Wallonie), & 18,6% a Enghien (19¢ score wallon), 20,0% a Tournai et

22,5% a Estaimpuis. Conjuguée a une rétention fonciére de beaucoup des disponibilités
restantes, cette raréfactionetld6i nf |l ati on rapide des prixdamu fonc
une large mesure © | 0 o rei exode modédé des jeunes ménages cherchant a devenir
propriétairesque | 6 on peutcescile@neuneser dans

Face a ces constats, il apparait la aussi indispensable de lutter contre la rétention fonciére au

sein de ces communes. S a elrades ZAQQIshit déjd omisess @m o n , pl
Tuvr e, il est bon de séinterroger sdelogempeotssr y ac
comme envisagé pourlesous-gr oupe 1B, il nbest pas n®cessaire
a une révision ponctuelle du plan de secteur pour y accroitre les disponibilités fonciéres en

zone dohabitat et ainsi ®ei 1l éexlbderdesojeamest mg
de cette commune. A plus long terme, ce type de réflexion pourrait étre envisagé dans les 3

autres communes évoquées ci-dessus comme subissant un Iéger exode et disposant de

disponibilités fonciéeres limitées en ZH.

Comme partout ailleurs, les objectifs de réducti on f orte de l 6artificia
résidentielles devraient pouvoir étre rencontrés au sein de la Wallonie picarde gréace a :

- la réduction rapide de la taille moyenne des parcelles associées a la production de
maisons unifamiliales (1.116 m2entre 2011 et 2015 ° | ®@Getldse | | e d
Mouscron et Antoing avec respectivement 567 et 628 m2 sont trés nettement en deca
delamoyenne tandis qubéelle a tendance ~ °tre n
Collines ;

- lahausse sensible de la part des appartements dans la production neuve de logements
sachant que celle-ci reste assez modérée dans cette sous-r ®gi on (42, 7% ~ | 6@
bassin entre 2013 et 2017) tandis quen | es pe
arrondissement de Tournai entrevoient une diminution particulierement sensible du
nombre de couples avec ou sans enfant(s) et un accroissement fort des ménages
formés de personnes isolées ;

- la multiplication des opérations de reconstruction de la ville sur la ville y compris celles
de grande envergure, celles-ci étant surtout présentes a Mouscron (Site Motte, usine
FI amme, Ti ssage doHalluin, Entreprise Vernie
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site Dunlop a Tournai, le site Amphabel & Lessines etl es Sucreries doAt
Brugel etteé

Premiéres réflexions propres au bassind u C1 ur du Hainaut

Sur | es 23 communes qui composent | e Ciur du Hai
un sol de migratoire intrawal |l oilesde®@aglouvieré (-18r s si g
habitants/an entre 2011 et 2015) et de Braine-le-Comte (-170 habitants/an). Ces 2 communes

ont pour caract®ristiques do°tre fortement i mpa

parfois davantage f or t cem@teopolitginrbouxekois.aSartbaseldes | 6 e s p a
résultats de Saaty, La Louviére est repris dans le sous-groupe 1B tandis que Braine-le-Comte
fait partie du groupe 2. Mons qui fait partie du groupe 1A connait un quasi équilibre entre un
solde migratoire intra-arrondissement trés négatif (-286 habitants/an) et un solde trés positif
avec les autres arrondissements de Wallonie (+324 habitants/an) grace a son poéle
universitaire et aux autres hautes écoles qui y attirent de jeunes adultes lors de la phase
dd ®ma n miviz-a-tis @de leurs parents. Hormis quelques communes du Borinage
(Colfontaine et Quaregnon) et des abords immédiats du Brabant wallon (Seneffe, Ecaussines
et Manage), la plupart des communes de ce bassin ont un solde migratoire intra-wallon positif.

Outre Mons qui fait partie du sous-groupe 1A et La Louviére du sous-groupe 1B, ce dernier

est aussi représenté par 6 autres des 23 communes de ce bassin, communes essentiellement

situées dans le sillon industriel (Boussu, Quaregnon, Colfontaine, Frameries, Manage et

Morlanwez). llne semble pasr ai sonnabl erded®% (& lyloms) oude 20% (dans les

7 autres communes) le rythme de production de logements en leur sein. Un accroissement de

|l 6ordre de 20% de ce ryt hme s erLaliodviéere,delMarmafepi s per
de Mons ainsi que de Braine-le-Comte et, dans une moindre mesure, de Seneffe, malgré leur

classement dans le groupe 2. Dans le cas de Mons, cette perspective est en phase avec

| 6obj ecti f éphsserleal00/000 hbbitantd e “ d | & h o rEh compens&ién2cbla

i mplique dbébaccentuer | es efforts de r®duction de
ce bassin, surtout dans celles classées dans les groupes 3 et 4 de sorte que cette sous-région

parvienne également a réduire la quantité de terrains nouvellement artificialisés a des fins
résidentielles de prés de 52%.

Dans 7 des 8 communes de ce bassin faisant partie des sous-gr oupes 1A et 1B ai
Seneffe, on fait face également a une raréfaction sensible des disponibilités fonciéres

destinées a la résidence au plan de secteur. Ainsi, le taux de disponibilités fonciéres au sein

des Zones dohabitat s 6 ®1 °© scere én WallbnjeB &16,2% &laar egnor
Louviere (11¢ score wallon), 16,5% a Mons (12° score wallon), 17,4% a Seneffe, 18,1% a

Morlanwez, 18,6% a Frameries, 19,1% a Manage et 20,5% a Colfontaine. Conjuguée a la

rétention fonciere de beaucoup des disponibilités restantes, cette raréfaction est pour partie a

| 6origine de | 6eagesdcherclthet a devanin prapriétai®snau départ de

communes comme La Louviére, Quaregnon, Manage ou Seneffe. Comme la plupart de ces

communes sont situées dans le sillon industriel et disposent dés lors de nombreuses friches
industriell estocksigsii f iquet idfo uche sZACC non encore m
connaissant une dynamique démographique modérée, il ne semble pas a ce stade nécessaire
doéinitier des r®visions de plans de secteur vVvisa
cetégardaunveau de |l a Ville de La Louvi re est toutef
y corriger le solde migratoire négatif que subit cette commune.

Face a ces constats, il apparait indispensable comme ailleurs de lutter contre la rétention
fonciére, du moins pour les disponibilités foncieres bien localisées au sein de ces communes.

Comme dans les autres sous-régions du territoire wallon, les objectifs visant une réduction
forte ° br ve ®ch®ance de | 6arti fient poavoii &r@at i on
rencontr®s au sein du bassin du Ciur de Hainaut

- la réduction rapide de la taille moyenne des parcelles associées a la production de
maisons unifamiliales, bien que ce bassin est celui qui est déja caractérisé par la
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surface moyenne la plus basse pour la période 2011-2015 (825 m?) ; les communes
du sillon aux maigres disponibilités foncieres étant nettement en deca de cette

moyenne tandis quodoelle a tendance ~ °tre d®p
ai nsi gub  edt®oiges; Jur bi s

- lahausse de la part des appartements dans la production neuve de logements sachant
gue celle-c i est " |1 dheure actuelle proche de 1| a n
du bassin entre 2013 et 2017 coniertandisdg9e, 6 % p o U
les perspectives 2017-2 035 pour | 6ancien arrondi ssement

diminution relativement rapide du nombre de couples avec ou sans enfant(s) et un
accroissement fort des ménages formés de personnes isolées ;

- la multiplication des opérations de recyclage urbain y compris celles de grande
envergur e, "’ | 6i mage du projet La Strada su
Louviereé | | semble toutefois ° ce sujet que | e
reste a ce stade peu intéressé pardetel | es op®r ati ons ddédenvergure
en particulier dans le Borinage et dans la partie sud de la région du Centre. Les faibles
niveaux de prix atteints sur le marché immobilier neuf au sein de ces espaces rendent

peu rentables les opérationsde pro mot i on i mmobi li re sur dbdanc
sans b®n®ficier dédun soutien direct -pavd. i ndi r e
Dans cette sous-r ®g i o n, il faut toutefois souligner |
cellules commerciales vides dans | a plupart des plles con
principaux ou secondaires des deuxaggl om®r ati ons qubell e abrit

constitue un potentiel significatif en vue de répondre aux besoins en logements de taille
limitée sans générer une artificialisation nouvelle.

Premiéres réflexions propres au bassin de Charleroi Sud Hainaut

Parmi les 23 communes qui composent le bassin de Charleroi Sud Hainaut, Charleroi est la

seule a connaitre un solde migratoire intra-wallon négatif trés significatif (-1.528 habitants/an

entre 2011 et 2015)r ®s ul t ant t ant d 6 u-arrorsdiesendeen t miqggurea tdodi urne sio
avec les autres arrondissements de Wallonie trés négatifs (-624 et -904 habitants/an). Chatelet

et Fleurus ont aussi un solde migratoire intra-wallon négatif Iégérement significatif (-28 et -21

habitants/an). Sur base des résultats de Saaty, Charleroi est reprise dans le sous-groupe 1A

tandis que Chételet fait partie (tout comme Farciennes et Chapelle-lez-Herlaimont) du sous-
groupe 1B etque Fleur us f ai t partie du gr ouperégbns l&€Comme 0
plupart des communes de ce bassin ont un solde migratoire intrawallon positif.

Comme pour la plupart des communes figurant dans le sous-groupe 1A, il semble pertinent
de chercher a augmenter, idéalement de 40%, le rythme de production de logements au sein
de la ville de Charleroi pour atténuer pour partie le flux migratoire négatif (tant celui interne a

|l 6arrondi ssement de Charleroi que celui inetdestin
de Philippeville). Nous reviendrons plus bas sur cet objectfd ont | a mi snécessite T uvr e
de tenir compte de adtu@ | d ®attractivité résiléntielle de la ville de Charleroi, qui se

manifeste notamment par la faiblesse des valeurs immobilieres.Un accr oi ssement de
de 20% de ce rythme serait également pertinent dans le cas de Chéatelet ainsi que, dans une

moindre mesure, de Fleurus, malgré son classement dans le groupe 2. En compensation, cela

i mplique dbébaccentueonl de éDhoti §ideal ®daci on dan
ce bassin, surtout dans celles classées dans les groupes 3, 4 et 5 de sorte que cette sous-

région parvienne également a réduire la quantité de terrains nouvellement artificialisés a des

fins résidentielles de prés de 52%.

A Charleroi ainsi que dans plusieurs communes de ce bassin faisant partie du sous-groupe
1Boudugroupe 2, |l es disponibilit®s fonci res en zc
se raréfier. Ainsi, le taux de disponibilités fonci  r es au sein des Zones dbo
14,8% a Charleroi (5° score en Wallonie), a 16,0% a Farciennes (10° score wallon), a 17,7%

a Chatelet et 17,9% a Chapelle-lez-Herlaimont (16 et17*s cor es wal |l ons) ai nsi
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Courcelles. Conjuguée a la rétention fonciere de beaucoup des disponibilités restantes, cette

raréfaction explique en partie, dans le cas de Charleroi et, dans une moindre mesure de
Chotelet, | 6exode massif des jeunes m®nages de
communes de | agglomération de Charleroi disposent de nombreuses friches industrielles ainsi

gue doéun stock signmncbieami BesdeedACGCGvnent eut en
dynami que d®mographique mod®r ®e (|l darrondi ssemenr

son stock de | ogements | e moins progresser doici
semble pas a ce stade nécessaire d 6y i ni ticmrs dkees plRwNnsside secteur
visant © y ®tendre | es zones dohsl®SudHaingutsdnd aut ant

encore assez, voire trés abondantes.

Face a ces constats, il apparait indispensable, particulierement au sein de la Ville de Charleroi,
de lutter contre la rétention fonciere, a tout le moins pour les disponibilités fonciéres bien
localisées.

Comme dans les autres sous-régions du territoire wallon, les objectifs visant une réduction
forte a breve échéance de | 6artificialisation ~ des fins
rencontrés au sein du bassin de Charleroi Sud Hainaut grace a:

- la réduction rapide de la taille moyenne des parcelles associées a la production de
maisons unifamiliales, bien que ce bassin est un de ceux qui est déja caractérisé par
une surface moyenne plutot basse pour la période 2011-2015 (963 m2) ; les communes

de | 6aggl om®r ation de Charleroi aux maigres
en deca de cette moyennetandisqu el | e a tendance ° °tre d®pa
Ci;

- la hausse de la part des appartements dans la production neuve de logements sachant
quecelle-ci est ° | 6eh-degardela maydnneeégionale (456% ~ | 6 ®c hel |
du bassin entre 2013 et 2017 contre 49, 6 % pour | densemble de | a W
les perspectives 2017-2 035 pour | 6anci e@haremirdrevdientsusee ment d

diminution relativement rapide du nombre de couples avec ou sans enfant(s) et un
accroissement fort des ménages formés de personnes isolées ;

- la multiplication des opérations de recyclage urbain, y compris celles de grande
envergure comportant un important volet résidentiel, comme le réaménagement du
guartier de la gare de Charleroi-Sud avec ses extensions (projets River Towers et Left
Side Business Park),c omme | e si t e de -llobZzaéDrionetoujounstapi t al ¢
Charleroi ou comme les sites de | 6 Ar s e n a l-a-Calles olP des Forges de
Courcelles. Comme dans la région du Borinage, il semble toutefois a ce sujet que le
monde de la promotion immobiliere reste a ce stade peu intéressé par de telles
op®rations dobéenveraqueaesoitdaasn O agey | lham®y iat i on de
ou dans le sud Hainaut. Les faibles niveaux de prix atteints sur le marché immaobilier
neuf au sein de ces espaces (qui sont révélateurs de leur faible attractivité résidentielle)
y rendent la aussi peu rentableslesopér at i ons de promotion i mmobi
sites industriels sans bénéficerd 6un souti en ddes muvoirs publicsi ndi r e
sous for me doéun -ppvé.rDares cate sodstrégign i mduveau, il faut
toutefois soul i gmeartantl stbek>dé cellulesncommerdiddes wides
dans la plupart des pdles commercant s quo6i |l s soi ent principaux
| agglomération de Charleroi en particulier. Ce stock inutilisé constitue un potentiel
significatif en vue de répondre aux besoins en logements de taille limitée sans générer
une artificialisation nouvelle.

Premiéres réflexions propres au bassin de Liége

Parmi les 75 communes qui composent le bassin de Lieége, seules 5 communes connaissent

un solde migratoire intra-wallon négatif trées si gni fi cat i f . Il -s@éagit de
habitants/an entre 2011 et 2015), de Verviers (-483 habitants/an), de Seraing (-117
habitants/ an) ai nsi gue, secondairement, des co

CPDT 1 SUBVENTION 20197 RAPPORT FINALT IGEAT/LEPURT DECEMBRE 2019
79



RECHERCHE 51 RAPPORT SCIENTIFIQUE

Grace-Hollogne (-67 et -57 habitants/an). Sur base des résultats de Saaty, Liége et Verviers

sont reprises dans le sous-groupe 1A, Seraing dans le sous-groupe 1B tandis que Dison et
Gréace-Hollogne font partie du groupe 2. Remarquons que Liége et Verviers different quant a

la répartition de ce solde migratoire intra-wallon : tandis que Verviers perd chaque année des

habitants tant via les migrations intra-arrondissement (-393 habitants/an) que via celles avec

les autres arrondissements de Wallonie (-93 habitants/an), Liége subit uniquement un solde
particulierement négatif pour les migrations intra-arrondissement (-2.019 habitants/an). A

| 6oppos®, mledivessitaire esaoxautres hautes écoles qui y attirent massivement

de jeunes adultes venant du reste de la Wallonie lorsdelaphas e do6 ®manRavisgeat i on v
leurs parents, la ville de Liége bénéfice dbun sol de migratoire posit
arrondi ssements de Wallonie (+343 harégionsalmt s/ an)
plupart des communes de ce bassin ont un solde migratoire intrawallon positif.

Vu ces soldes migratoires intra-wallons négatifs et vu leur classement dans le sous-groupe

1A, il semble pertinent de chercher a augmenter de 40% le rythme de production de logements

au sein des villes de Liége et de Verviers pour atténuer pour partie ce mouvement
déexurbani sati onde Und oarcdcrreo idses e2memtde ce ryt hme s e
dans | e cas de Seraing ainsi gue dans | 6une ou |
et & Dison. En compensation, ce | a i mplique ddaccentuer |l es e
I 6arti f i cileshomBreuses ammmudesa pesurbaines et rurales de ce bassin, surtout

dans celles classées dans les groupes 3, 4 et 5 de sorte que cette sous-région parvienne

également a réduire la quantité de terrains nouvellement artificialisés a des fins résidentielles

déau moins 52% doéi ci 2030.

Au sein de | 6aggl om®ration de Li ge, Il es disponi
secteur tendent a se raréfier. Ainsi, le taux de disponibilités fonciéres au sein des Zones
déhabitat so6®l v%scofeer\alloBigh a’l5,7Mia Heystal (§° 6core wallon),
a 18,8% a Seraing, 20,2% a Chaudfontaine et 21,0% a Saint-Nicolas. Toutefois, plusieurs des

communes de | 6 a digge dispaenade inambreuses friches industrielles ainsi

gue doéun bBtoakifsidai ZACC non doutcen cornaigedntsuaes en T 1
dynamigue démographique modérée. llne sembledoncpas °~ ce stade n®cessai
desrévisionsdeplansde secteur visant ~ ®tendre | es zones

A | 6oppos ®, si ettut®e pdraonvsi nlcéeE s t de |a Wallonie di:¢
abondante en zone dbéhabitat dans un grand nombr e
qui favorise trés nettemen t | 6exur bani sation des m®nages et |
encore massivement la forme de logements unifamiliaux sur une vaste parcelle. Ainsi, une fois
exclues les 9 communes de la Communauté germanophone, on compte toutefois encore 17

des75communes de ce bassin qui di s plitdsfenaiéres dupérieur t au x d
a40%. A | 6 e x c Aypdille et de Bdadves, ces 17 communes se situent dans la partie
francophone de | 6arrondi ssement de Verviers (7 c

(8 communes). La surabondance est particulierement prégnante dans la sous-région de
Stavelot-Malmedy (4 communes au-dessus de 48% + Stavelot et Malmedy toutes deux
proches de 44%).

Face a ces constats, il apparait indispensable, particulierement au sein des villes de Liege et
de Verviersai nsi que dans ddeé&euw agglengratomnaendnraumse sdbautres pe
villes de ce bassin, de lutter contre la rétention des disponibilités fonciéres bien localisées.

Comme dans les autres sous-régions du territoire wallon, les objectifs visant une réduction
forte ° br ve ®ch®ance de | 6artificialisation
rencontrés au sein du bassin de Liége grace a :

- la réduction rapide de la taille moyenne des parcelles associées a la production de
maisons unifamiliales, sachant que ce bassin est caractérisé par une surface moyenne
quasi similaire & la moyenne wallonne pour la période 2011-2015 (1.108 m?) ; les
communes de | 6aggl om®ration de Li gelesai nsi
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seules communes de ce bassin ou cette taille est bien inférieure & 900 m2 tandis que
beaucoup de communes rurales sont caractérisées a ce sujet par une taille moyenne
supérieure a 1.200 m? ;

- lahausse de la part des appartements dans la production neuve de logements au sein

des communes de ce bassin ou celle-ciestfaible(l a moyenne ~° | 6eBtc hel
par contre déja nettement au-dela de la moyenne régionale: 61,0% a l6 ®c hel | e

bassin entre 2013 et 2017 c ontlonietadd@quélés pour

perspectives de population prévoient un fort accroissement des ménages formés de
personnes isolées, en ce compris dans les territoires périurbains et ruraux ;

- la multiplication des opérations de recyclage urbain y compris celles de grande
envergure comportant un important volet résidentiel, celles-ci étant surtout présentes
sur le territoire de la Ville de Liege (Paradis Express aux Guillemins, Coronmeuse, Val
Benoit, Hopital de Baviére, Droixhe, Hopital St-Joseph et le site voisin de
Fontainebleau/Bas Rhieux/Légia, charbonnage de I'Espérance a Burenville, Fort de la
Chartreuse, Cuivre et Zinc a Grivegnée, site LBP/ex-Cui vr e et Zi ncn

centrevi | | e et cel ui de | 61l e Adam sur | e
a Seraing, les sites des ACEC et du Pré Madame a Herstal, le charbonnage du Hasard
a Cheratte, le charbonnage de Wérister a Romsée, la sucrerie de Waremmeé Dans

cette sous-région a nouveau, il faut égalements oul i gner | 6exi stence

stock de cellules commerciales vides dans la plupart des pdles commergants tant dans
les centres-villes que dans les péles secondaires traditionnels. Ce stock inutilisé
constitue un potentiel significatif en vue de répondre aux besoins en logements de taille
limitée sans générer une artificialisation nouvelle.

Premiéres réflexions propres au bassin de la Communauté germanophone i Deutschspra-
chige Gemeinschaft (DG)

A partir du 1° janvier 2020, la Communauté germanophone devient compétente pour la
politique de | 6am®nagement du territoire.
possible de tracer comme trajectoire dans ce
| 6 arlsatidnadeisa fi ns r®sidentielles dobéici 2030

Parmiles 9 communes qui la composent, Saint-Vith est la seule qui se caractérise par un solde
migratoire annuel intra-wallon significatif et ce dernier est positif (+ 50 habitants/an), les
nouveaux habitants étant visiblement attirés par la proximité du Grand-Duché et de ses hauts
salaires. Sur base des résultats de Saaty, Eupen est repris dans le sous-groupe 1B, tandis
gue La Calamine fait partie du groupe 2.

Malgréld absence de s ol dvallommégatif,d peot Etre ertinenttde chercher a

e

du

Cher
peut aussi citer Il e pr o]}lée CoromrWse-Crapabroesau v a |
territ

c

N®anmo
bassir
comme

augmenter de 20% le rythme de production de logementsau sei n de | a Vi
compensation, cela implique doa c (icalisationadans lese s

nombreuses communes rurales de ce bassin, surtout dans celles classées dans les groupes
3, 4 et 5 (soit les 5 communes du Canton de Saint-Vith + Raeren et Lontzen), de sorte que
cette sous-région parvienne également a réduire la quantité de terrains nouvellement

e |

ef f c

artificialis®s ° des fins r®sidentielles dbau

Au sein de la Communauté germanophone, l es disponibilit®s f

plan de secteur sont encore globalement fort généreuses. Avec 24,2%, seulela Vi | | e
di spose doéun taux de disponibilit®s fonci
communes ont toutes un taux supérieur a la moyenne wallonne de 30,8%. Parmi celles-ci, 4
des 5 entités du Canton de St-Vith dépassent le seuil de 50% (Saint-Vith 53,3%, Bullange
51,1%, Burg-Reuland 52,8% et Ambleve 57,7%, soit le maximum atteint en Wallonie en 2018).
Deux autres entités ont un taux compris entre 40 et 50% (Lontzen 41,8% et Butgenbach
46,5%). Cette offre trés abondante en zon e  d itathdarns la majorité des communes de ce
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bassin favorise trés nettement une urbanisation prenant encore massivement la forme de
logements unifamiliaux sur une vaste parcelle.

Face a ces constats, il apparait indispensable, particulierement au seindelavi | | e dO&éEupen

ainsi que, dans une moindre mesure a La Calamine et dans le bourg de Saint-Vith, de lutter
contre la rétention des disponibilités fonciéres bien localisées.

Comme dans les autres sous-régions du territoire wallon, les objectifs visant une réduction

forte ° br ve ®ch®ance de | 6arti f ient poavoiié&re@at i on

rencontrés au sein de la Communauté germanophone grace a :

- la réduction rapide de la taille moyenne des parcelles associées a la production de
maisons unifamiliales, sachant que ce bassin est caractérisé par des parcelles dont la
surface moyenne est plutot élevée mais néanmoins inférieure a la moyenne régionale
pour la période 2011-2015 (1.062 m?) ;

- lahausse de la part des appartements dans la production neuve de logements au sein
des communes de ce bassin ou celle-ci est faible, sachantquel a moy enne

du bassinestun peu en de-" de | a moyenne r ®qgi
entre 2013 et 2017 contre 49,6% pour | 6ensembl)e de | a Wal

- la multiplication des opérations de recyclage urbain sachant que cette sous-région ne
comporte quobébun nombre | i milegpis sbeventSde petite
dimension.

Concernant tant la taille moyenne des parcelles associées a la production de maisons
unifamiliales que la part des appartements dans la production neuve de logements, notons
gue les valeurs propres aux 9 communes de ce bassin varient fortement. Tandis que la Ville
doEupen se car act ®&oyennedespparcelles failele (692 m3) &t aine forte
proportion d dppartements dans la production neuve de logements (76%), il en va tout
autrement dans les 5 communes du Canton de Saint-Vith (entre 1.422 et 1.760 m2 en moyenne

a

| 6
ona
|l oni

pour la superficie des parcelles et entre 7 et 38% pour la par t débappartement s

production neuve de logements). Il semble en fait dans cette sous-région que ces deux
variables sont fortement corrélées au taux de disponibilités fonciéres au sein des zones
doéohabit a05%(pBur la faille6moyenne des parcelles et 85,9% pour la part des

appartements). On peut en d®dui r enciéges & sdinddesb ond an ¢
zones dobébhabitat, particuli rement celles situ®es
Vith, est un obstacle majeur alaréductionr api de du rythme de | 6artifici
Selon les perspectives de population 2017-2 035 de | 61 WEPS © | 6®chell e

outre prévu, au sein des 5 communes du Canton de St Vith, une légére réduction de la
population totale (de -0,2% a -9,1%) concomitante a une forte hausse de la population dgée
de + de 65 ans (de + 33,9 a +39,8), ce qui idéalement devrait justifier une forte demande en

petits |l ogements de type a pterametfatenpragtessionsdes
logements sous-o c c U p ®s . Si l 6on parvient ~ ®viter
sous-r ®gi on di spose a prior. ddéun stock de

guantitativement suffisant pour les prochaines décennies. Cette sous-région est avec une
large partie de la Province de Luxembourg et le sud du reste de la Province de Liége, une des
parties du territoire wallon ou le marché de la construction aura des difficultés a se réorienter
spontanément vers une gestion parcimonieuse du sol en phase avec ce qui se pratique ou se
pratiquera autour dobel l e.

Premiéres réflexions propres au bassin de la Province de Luxembourg

Parmi les 44 communes qui composent cette province, une fois mis de c6té toutes les
communes qui comportent ou ont comporté entre 2011 et 2015 un centre pour réfugiés, Arlon
est la seule qui se caractérise par un solde migratoire annuel intra-wallon significativement
négatif (perte moyenne de 62 habitants/an). Cet exode est toutefois bien plus que compensé
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par un sol de mi gnuex ttrésiposdif (+248ehabitahtda®)t en provenance
principalement du Grand-Duché et de la France.

Sur base des résultats de Saaty, Arlon est repris dans le sous-groupe 1 A, tandi s qudA
Messancy, Virton, Martelange et Marche-en-Famenne font partie du groupe 2 et que
Bastogne, Hotton, Bertrix, Libramont et Habay font partie du groupe 3. En fait dans cette
Province, trois quarts des communes sont reprises dans les groupes 4 (16 entités) et 5 (17
entités). Sur base des recommandations générales, on pourrait interpréter que seule Arlon est
appelée a augmenter le rythme de la croissance de sa population par rapport aux prévisions
au fil de | 6eau tti@gscdmnmunagiseraiedtmenées & résire @& nythme.

Or , il se f ai t2018,uviaden Mmigration? dtlalva et onne s, | 6ensemb
Province de Luxembourg gagnait en moyenne 351 habitants par an ; ces migrations étant
largement motivées par un rapprochement du lieu de travail situé au Grand-Duché et par le

fait de quitterunegr ande vill e une fois atteint | 60ge de
manque de verdure transformant leur résidence secondaire en résidence principale. Comme

ilesti ncongru de vouloir inverser ces fl uxeded grat oi
m®nages souhaitant séinstaller dans |l a Province
Sud Hainaut ou Ciur du Hainaut, 0% AlbBnet 2),dnt | es
faut assimiler davantage de communes luxembourgeoises aux sous-groupes 1A et 1B ainsi

gudau groupe 2 pour re®qui l i brer l es efforts

nouveaux ménages et donc des nouveaux logements.

Nous recommandon s donc doas sen-Ramenae et Libeamanthaa groupe 1A car
ces deux villes font partie dans la hiérarchie urbaine établie par la CPDT de la vingtaine de
communes qui sont considérées comme rayonnant largement au-d e | ©  dn@raels. INeus
recommandon s aussi dbébassimiler Bastogne, Vielsalm, [
groupe 1B, de par leur rble de petite ville rayonnant plus ou moins faiblementau-d el = db6el | es
mémes et, pour les deux dernieres, vu leur bonne connexion a Luxembourg-ville grace aux
gares de Marbehan et do6At hus. Sel on n oenterlei | peut
rythme de production de logements respectivement de 40% a Arlon, Marche et Libramont et
de 20% dans les 6 autres communes listées ci-avant. Ceci permettraitdec or ri ger | 6 ®v o |
actuellement observée ou les plus fortes croissances démographiques concernent surtout des
communes dépourvues de la plupart des services a la population (commerces, écoles
secondairesé) s(afortios efficaceshea kkansparts en commun pour rejoindre
la Ville de Luxembourg,” | 8 i ma g kéglided\fauxiswe-Elre, Bertogne, Fauvillers, Etalle.

Pour pouvoir augmenter le rythme de production des logements dans des péles urbains tels
guodAr | on ,en-Faheemnne, hlgbra mont |, Virton,l appaaittl|éd cauossi é
indispensabled 6y | utt er c aestdispenibilités fonc@tesbien localisées.

Au sein de la Province de Luxembourg, | es di sponibilit®s fonci res
de secteursontencoreglo bal ement fort g®n®reuses. Avec 22, 9%
avec | es vi ld4% de dWiArtloomn ((28,,7%) et avec | a commu
des seules a posséder un ratio a ce sujet inférieur a la moyenne wallonne (30,8%). En dehors

du Sud Luxembourg, la plupart des communes disposent dodéun taux ®l ev®, voi.l
disponibi | it ®s fonci res au sein des Zones dobéhabitat
disponibilités fonciéres en ZH qui était supérieur a 40% au 01/01/2018 ; 12 elfeentre
dépassant méme le seuil de 50%. La moyenne provinciale a cet égard est de 43,1%. Cette

of fre tr s abondante en zone doéhabitat dans | a r
trés nettement une urbanisation prenant encore massivement la forme de logements

unifamiliaux sur une vaste parcelle.

Comme dans les autres sous-régions du territoire wallon, les objectifs visant une réduction
forte ° br ve ®ch®ance de | 6artif ient poavoii &at i on
rencontrés au sein de la Province de Luxembourg grace a :
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- la réduction rapide de la taille moyenne des parcelles associées a la production de
maisons unifamiliales, sachant que ce bassin est caractérisé par une surface moyenne
de parcelle particulierement élevée pour la période 2011-2015 (1.295 m?) ;

- lahausse de la part des appartements dans la production neuve de logements au sein

des communes de ce bassin ou celle-ci est faible, sachantquel a moyenne 7 | 0 ®c
du bassin est un peuendecadelamoyenne r ®gi onale (46,5% ~ |60
entre 2013 et 2017 contre 49, 6% pour | 6ensemt

- la multiplication des opérations de recyclage urbain sachant que cette sous-région ne
comporte qubébun nombrréaméhaganile plus sbeventSde tpetite
di mension mais que des projets doéenvergure d
déja le jour (cf. écoquartier Les Terrasses du Luxembourg a Arlon, autre écoquartier
en vue sur le site Lambiotte & Marbehan, Masterpland 6 Eur ogar e sur | e (gu:
gare de Libramont, |l es di ff®rents projets p
rénovationurb ai ne du centre dO6At husé)

Il serait bon que la réduction de la taille moyenne des parcelles associées a la production de

maisons unifamiliales soit particulierement prononcée dans les principales localités des

communes assimilées aux sous-groupes 1A et 1B ainsi que dans les autres localités

b®n®f i ci ant doébune desserte ferroviaire afin de
sans devoir y ®t en geelles-ciétarg dépa plaihersjues dars aettd ptodnce.
Deméme,lbensembl et ®dssdeoktal Gaume et du Pays doArl on
habitat ancien traditionnel typique du modeéle du village-rue lorrain |, typol ogie de |
traditionnel composé de maisons blocs plus ou moins jointives. Cette sous-région ou jadis les

maisons mitoyennes et semi-mitoyennes dominaient largement se préte particulierement bien

a faire évoluer la production neuve de logement s uni fami |l i aux dans | desp
jadislasp®ci ficit® de cet h a b fart plis de sers djue tles prir due | . Cel
foncier y sont devenus trés éleveés, sous la pression des travailleurs actifs au Grand-Duché.

La réduction significative de la taille des parcelles est une fagcon de réduire la charge fonciere

dans | 6acc s 7 | a pr o pdgbiit®dau®gement ddns lef cammumes lese r | 6 a
plus proches du Grand-Duché.

Comme en Communauté germanophone, | 6 abondance g®n®r al i s®e de
fonci res au sein des zones dohabitat, except ®
majeur alaréduction r api de du rythme de | dartificialisati

Premiéres réflexions propres au bassin de la Province de Namur

Parmi les 38 communes qui composent cette province, une fois mises de cbté les quelques

communes qui comportent ou ont comporté entre 2011 et 2015 un centre pour réfugiés, Namur

est la seule qui se caractérise par un solde migratoire annuel intra-wallon significativement

négatif (perte moyenne de 135 habitants/an). Comme dans le cas de la ville de Liege ou de

celle de Mons, ce solde migratoire intra-wallon négatif masque en fait deux réalités
contradictoires vu son statut de ville universitaire. Comme Liége, Namur subit un solde
particulierement négatif pour les migrations intra-arrondissement (-404 habitants/an). A

| 6 0ppos ®sonmhle Mivessitaire et aux autres hautes écoles qui y attirent massivement

de jeunesadultesvenant du reste de |l a Wall oni eavisder s de |
|l eurs parents, la ville de Namur b®n ®futres i e dou
arrondissements de Wallonie (+269 habitants/an).

Sur base des résultats de Saaty, la ville de Namur est reprise dans le sous-groupe 1A, tandis
gue Ciney, Gembloux, Sambreville, Andenne, Floreffe et Jemeppe-sur-Sambre font partie du
groupe 2 et que Beauraing, Dinant, Rochefort, Yvoir, Fosses-la-Ville, Profondeville, Sombreffe
et La Bruyére font partie du groupe 3. Dans cette Province, 60% des communes sont reprises
dans les groupes 4 (14 entités) et 5 (9 entités). Sur base des recommandations générales, on
pourrait interpréter que seule Namur est appelée a augmenter le rythme de la croissance de
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sa popul ation par rapport aux pr ®visions au fi
communales seraient amenées a réduire ce rythme.

Or , il s e Z0Hiet 201%,uvia den tmigrations intra-wal | onne s, | 6ensemb
Province de Namur gagnait en moyenne 1.182 habitants par an, en provenance
principal ement du Brabant wal |l on etime sil aousl 6aggl «

recommandons d o medeprodudtionele Ibgemenmtsydans diverses communes

du centre du Br ab ant erova, lddn©ume neoindresniesuie,la&hatel€thila r |
nous parait judicieux dbéassimiler -gpoupe 4B aénsir s com
gubdau gr oupeéquiliBrer e efforts & fOurnir, surtout quant a la répartition des

nouveaux ménages et donc des nouveaux logements.

Nous recommandons donc doéassimiler Gembl oux, Cin
et Rochefort au groupe 1B car ces entités sont considérées dans la hiérarchie urbaine établie

par la CPDT comme rayonnant faiblement, voire, pour Ciney et Dinant, largement au-dela

doedml° ene s . De pl us, el l es sont dot ®es doébune bonne
pourraient aussi étre assimilées au groupe 2 vu leur desserte ferroviaire, leur pble
ddensei gnement s ec on @arangesormoifra ®@mmeciale et, pquroYwair, B

le p6le hospitalier de Mont-Godinne. Selon nous, en plus de chercher a augmenter le rythme

de production du logement respectivement de 40% dans le territoire de la Ville de Namur, il

nous semble en effet pertinent de chercher a augmenter ce rythme de 20% dans les 6

communes listées ci-avant comme assimilées au groupe 1B. Ceci permettrait de corriger

| 6 ®v o | tudldmenhobservée ou les plus fortes croissances démographiques concernent

surtout des communes dépourvues de la plupart des services a la population (pbéle
commercial, écoles secondairesé ) et/ ou de desserte ferroviaire.

Pour pouvoir augmenter le rythme de production des logements dans des péles urbains tels
gue Namur, Ciney, Gembloux, Dinant, Sambrevi | | e é, i apparaitdoy aus e
lutter contre la rétention des disponibilités fonciéres bien localisées.

Au sein de la Province de Namur, lesdis poni bi |l it ®s fonci res en zon
secteur sont encore globalementfortg ® n ®r euses. Seules 4 communes di
ratio a ce sujet inférieur a 25% (Namur i 22,0% ; Sambreville i 22,2% ; La Bruyére i 24,2% et
Gembloux 7 24,4%). Au sud de | énesare la plaparbdesocommunes de cette
province di smxosdeentdidsbpuonnithad it ®s fonci res au se

voire trés élevé. Ainsi, 12 communes sur 38 ont un ratio supérieur a 40% ; Houyet étant

toutefois la seule a dépasser le seuil de 50% avec le ratio de 51,9%. La moyenne provinciale

acetégard est de 32, 9%. Cette offre plut!t abondant
communes de ce bassin favorise trés nettement une urbanisation prenant encore

massivement la forme de logements unifamiliaux sur une vaste parcelle.

Comme dans les autres sous-régions du territoire wallon, les objectifs visant une réduction
forte 7 br ve ®ch®ance de | 6artif ient poavoii &@t i on
rencontrés au sein de la Province de Namur grace a :

- la réduction rapide de la taille moyenne des parcelles associées a la production de
maisons unifamiliales, sachant que, parmi les 8 bassins retenus dans le cadre de ces
recommandations, celui de Namur est caractérisé par la surface moyenne des
parcelles la plus élevée pour la période 2011-2015 (1.324 m?) ;

- lahausse de la part des appartements dans la production neuve de logements au sein
des communes de ce bassin ou celle-ci est faible sachant que, parmi les 8 bassins
retenus dans le cadre de ces recommandations, celui de Namur est a nouveau celui
qui ressort comme le plus nettement en dessous de la moyenne régionale (41,5% a
| 6®chell e du bassin entre 2013 et 207, contr e

- la multiplication des opérations de recyclage urbain, en ce compris celles de grande
envergure 7 | 61 ma geaGdnblogxjsachantfubeinodedor s de N.
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de | a Basse Sambr e e tr ®gbiAonnd ennen ec,o nepectrttee sqouudsu n
de sites a réaménager, le plus souvent de petite dimension.

Il serait bon que la réduction de la taille moyenne des parcelles associées a la production de
maisons unifamiliales soit particulierement prononcée dans les principales localités des
communes assimilées aux sous-groupes 1A et 1B ainsi que dans les autres localités
bénéficiantd 6une desserte ferroviaire (en -luembourg ul ar it
T n°161 et 162 qui traverse plutot des plateaux) afin de pouvoir y concentrer davantage de
|l ogements sans devoir y ®tendre | es zones dbéhabi

Comme en Province de Luxembourg et en Communaut ® ger manophone
disponibilités fonciecresenzone doéhabit at ladmovisce lamuropeadsituce a  d e

sud de samloamosan, est un obstacle majeur a la réduction rapide du rythme de

l 6artificialisation.
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2.5. AUTRES SECTEURS

Nous avons vu au point 2.2 que le secteur résidentiel représentait un peu moins de 70% des
terres artificialisées annuellement. Les autres fonctions (ou secteurs), qui sont au nombre de
six (voir point 2.3), représentent ensemble environ 32-35% du total de l'artificialisation. Des
lors, ces secteurs ne seront pas analysés aussi finement que le secteur résidentiel : les
objectifs qui leur seront fixés aux horizons 2030 et 2050 seront déclinés a | édhelle régionale.

Pour chaque secteur, nous procédons a une analyse en deux temps :

- A) Etat des connaissances sur | a deomstdede
recyclage ;
- BDRecommandations sectorielles sur | es

2.5.1. Terrains a usage industriel et artisanal

ef fort

A) Etat des connaissances sur |l a demande et sur l a dynam
recyclage

Surles1.200ha/ an de consommation fonci re nette, Oar
industriel et artisanal correspond a 111 ha/an, soit prés de 9 % du total mesuré pour la période

2012-2017 (Tableau 1). Ces 111 ha annuels sont ventilés de la facon suivante : 85,9 ha en

zone destin®e ° | ur banissnaotni odhe setti Nn®®L,s3 % had ue b a:

vol umes cachent toutefois doi mpees urbanisaleles, ladi s par i

progression nette des terrains a usage industriel et artisanal est de 88,3 ha/an en ZAE, de 5,9
ha/ an en ZACCI et de 8,0 ha/an en ZSPEC.

I 6 ur b a non eoastate ane régression nette,enparti cul i er dans -95es

ha/an) eten zoneded ®p endanc e d-b&hatan). He méme, ang les zones non
destin®es -~ | 6ur bani sati on, seul e | a terans a

usage industriel et artisanal (+2 8, 9 ha/ an) . Léassaini ssement
reconversion ° ddbautres us agaquisa upesréelle dpaortanced ® |
auj ourkhtéer01R et 2017, la consommation de terrains vierges par ce type d 6 us ag e

dépasse donc nettement les 111 ha/an. Les 111ha consommeés annuellement correspondent
en fait au solde entre ce qui est nouvellement artificialisé par ce secteur et ce qui jadis était
utilisé par ce secteur mais a été désaffecté / réaffecté a un autre usage.

La distribution ° | 6®chel |l e c¢commun a luwellenter
artificialisés (Figure 11) illustre le fait que beaucoup de communes, notamment au sein des
grandes agglomérations, connaissent un solde négatif (dominance du processus de
désaffectation / réaffectation). Prés d'une commune sur 3 est concernée par une telle évolution
de l'artificialisation sur la période 2012-2017. Outre dans les grandes agglomérations de Liege,
Charleroi ou dans le Borinage, ce type de situation s'observe aussi au sein de beaucoup de
communes dont les principales localités sont situées au fond de vallées encaissées (Meuse,
Ourthe, Vesdre, Lesse, Haute-Sambre...) et au sein de communes subissant une trés forte
pression fonciére résidentielle sans disposer de parcs d'activités offrant des disponibilités
significatives en leur sein (communes du Brabant wallon les plus proches de Bruxelles, Sud
Luxembourg, communes aisées au sud de Liége, de Charleroi...). A l'opposé, les communes
périurbaines et les petits pbles urbains situés le long des grands axes routiers et abritant de

grands parcs dobéact i v isdatigmsvoienna gpantiéidenterraicsarifioiadisés i al i

pour ce secteur fortement augmenter.
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Rythme d'artificialisation*
des terrains a usage
industriel et artisanal,

par commune (ha/an)
[l Progression de I'artificialisation

Bl Recul de lartificialisation
[] Evolution non-significative (<0,005 ha/an)

o 0,005-0,1
o 01-05
O 05-20
O 2,0-8,0
() 80-17,0
Commune }N\
[:] Province " - AT
’ S I S S—
|:| Wallonie
Auteur : Lepur, CPDT (04/2019)
Autoroute Sources :
DGO4 (Plan de Secteur, 2018)

*calculé sur une période de 5 ans (2012 - 2017) AGDP (Cadastre, 2012 - 2017)

Figure 11 : Rythme de l'artificialisation nette des terrains a usage industriel et artisanal entre
2012 et 2017

L6experlaCPBTaelatveal 6 ® v a | u adsdine en ZAE4Lambotte J.-M. et al., 2017)
permet d'appréhender | 6 ® v o | waouis des deaxuderniéres décennies de la quantité de
terrains consommeée pour des usages industriel et artisanal. Cette expertise a collationné
auprés des 8 intercommunales de développement économique (IDE) actives en Wallonie le
volume de ventes opérées entre début 1995 et fin 2015 dans chaque parc d'activité
économique (PAE) géré par celles-ci. En globalisant I'ensemble de ces ventes par année a

I'échelle wallonne, on obtient la courbe suivante (Figure 12) :
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Figure 12 : Evolution 1995-2015 du volume total des ventes de terrains opérées par les
intercommunales de développement économique (en ha) Source : Lambotte J.-
M. et al., 2017

Sur base de ces données, il ressort clairement une chute des ventes entre la période 1995-
2008 (209 ha/an en moyenne) et la période 2009-2015 (123 ha/an). Si ces chiffres ne couvrent
pas les mémes réalités que celles fournies par le cadastre pour les terrains a usage industriel
et artisanal, les liens existants entre ces deux types de données sont néanmoins importants.

Pour expliquer cette chute des ventes opérées par les IDE, I'expertise ZAE reléve deux types
de causes:

a) Des causes conjoncturelles : la crise économique déclenchée fin 2008 + la saturation
ponctuelle et temporaire dans certains cas pour certains types de biens dans certaines
sous-régions (en particulier une offre de grande dimension en zone généraliste) ;

b) Des causes structurelles : la réduction de la surface achetée par entreprise suite a
la hausse des prix et au changement dans la nature des entreprises (+ de PME
orient ®es vewsi de granden smdusnies),eld recours de plus en plus
fréquent au marché de 2% main.

A cb6té de l'accroissement du recyclage des anciens sites industriels et autres sites a
réaménager, les causes structurelles listées ci-avant offrent des pistes d 6 i n \at®rsan vue
de permettre une réduction de l'artificialisation nette pour des terrains a usage industriel et
artisanal tout en limitant au maximum les risques de nuire a l'attractivité du territoire wallon
pour d'éventuels investisseurs, gqu'ils résultent d'un développement endogéne de notre tissu
économique ou qu'ils soient extérieurs au territoire wallon.

B) Recommandations sectorielles surles efforts™ f ournir ° | 6®chell e r ®gi ¢
Pour |l e | ecteur i Nt ®r es s ®, nous enerllGegtiomdss ver s |
Zones déactivit® ®conomi que e Xx20H0a ae laeGPDTd e | a

(https://cpdt.wallonie.be/sites/default/files/pdf/thlb annexe6 .pdf). Dans le cadre de cette

étude, 12 mesures ont été proposées en vue de renforcer la gestion parcimonieuse du sol au

sein des PAE existants sans mettre en péril leur attractivité. Ces 12 mesures ont par ailleurs

®t ® - | 6®poque ®val u®es p a9 orgarismgs @aousappriémender r e pr ®s
celles-ci sous 3 angles différents :

- Leur acceptabilité ;
- Leur faisabilité ;
- Leur efficacité.
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Ce rapport avait aussi fait | 6objet ° |1 6®poque
dbaccompagnement avsus elze sceanrsa cbtl er edu suj et . Touj our
selon nous, les 12 mesures en question touchent les aspects suivants :

1) £Ebaucher des indicateurs de densit® doéempl oi s
ddent r esplonilanause des activites,qu 6 el | es soient industrie
et selon la taille) ;

2) Moduler le prix des terrains au sein des ZAE selon la sous-région concernée et selon
l e type dbéactijvit®s concern®es

3) Limiter la proportion de terrains perdus dans les infrastructures de viabilisation et
autres aménagements (et donc le différentiel entre la superficie commercialisable et la
surface brute dejss parcs dbéactivit®s)

4) Tenir compte de | 6ad®quation entre |l es terrai
a court ou moyen terme, concernant la quantité de terrains vendus en vue
dobextensions

5) Adapter les regles relatives au recul par rapport aux limites de parcelles, aux rapports
surface de plancher/surface au sol ou aux coe
d 6 a &t en tenant compte notamment des impératifs liés aux procédés industriels
mis en Tuvre par | es enimpéeapifsdeséeusité;candi dat es ¢

6) Vei l l er ad®quat ement au nombre doéempl acement
tenant comptidittdwesitel; 6access

7) Mettre en place des immeubles (semi-)mitoyens répondant aux besoins des TPE et
PME ;

8) Batir sur plusieurs niveaux les locaux destinés aux fonctions ne nécessitant pas
obligatoirement une surface de plain-pied (bureaux, voire parking et stockage de
matiéres manipulées en petites quantitésil o c a | d paa exeniple)y e s

9) Mettre en commun ~ plusieurs entreprises dive
ce qui est r®alis® au sein des centres dbdoentr

10) Veiller a limiter la spéculation ou tout gel prolongé de la construction des terrains
vendus, n ot a mme n tppligatton de$ dispositions offertes actuellement par la
législation ;

11) La problématigue des stocks dormants : compte tenu du besoin des entreprises,
r®cup®rer - | dravme a b endiesr esf®s®ventuell es des
minimale suffisante ;

12)Favoriser | e rtle que peuvent jouer | es | DE
sur le marché immobilier de seconde main.

Préalablement a ces propositions, une analyse des pratiques en cours a ce sujet a été menée

via un benchmarking portant sur la Flandre, les Pays-Bas, le Grand-Duché et la Région du
Nord-Pas-de-Calais  (https://cpdt.wallonie.be/recherches/annee-2009-2010/les-eco-zoning-
les-zones-dactivite-economique-existantes-et-leurs-0 et pour la synthése du benchmarking :
https://cpdt.wallonie.be/sites/default/files/pdf/th1bannexe-synth.pdf).

Depuis lors, dbébautres travaux ont approfondi | 6u

- L6®tude r ®al2i0sl®e pear 201 6Cel |l ul e ParlcGUWD Al v
|l 6occupatitonhistaatli anr®@es boOti ments dans | es P

- L6®t ude r ®al2018 P EGOGEO2UNiAgE pourlec ompt e deetl 61 WEP
intitulée:Les pol itiques dobéaccueil de | 60Waldnievi t ® ®:
et ses régions/pays limitrophes, dans | e cadre de | 6accompagne
m®t hodol ogi que de | 6analyse ®valwuative ¢ ter|

r®al i ser pour | e programme do®v-Mleuzarigi on du

S., 2018 - https://orbi.uliege.be/handle/2268/222647).
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L6®tude de | 6UWE avait d®bouch® :pour sa part sur
a) LO6®l aboration doOoune base de donn®es
b) La maitrise fonciere ;
c) Les aides octroyées pour le « revamping » des PAE ;
d) Une nouvelle aide financiere pour un batiment ayant déja été subsidié ;
e) La sensibilisation des acteurs de terrain et des entreprises ;
f) La construction de batiments modulables ;
g) La simplificationet] 6 acc ®l ®r ati on des proc®dures admin
h) La pollution des terrains ;
i) Les partenariats public-priveé.
Remarquons que la recommandation visant16 ® | abor ati on dodoune base de d
fait notre idée de favoriser leréle d6 i n t e rem@gouaaient jouerlesIDE,ent re | 6of fr e
la demande sur le marché immobilier de seconde main a vocation économique. Un tel service

existe a Bruxelles chez CityDev depuis pres de 4 décennies
(https://www.citydev.brussels/fr/inventimmo) et joue un rdle majeur dans la politique de

recyclage urbain. Mettre en place en Wallonieun t el service avec | 6aide de
de d®vel oppement ®conomi que =luGetedépensecémettraitlt | ouer
toutefois de pr®venir | 6apparition de friches et
ressource fonci re dans |l es zones dbactivit® ®c
doéi mportants mopoturd rotaiissdmem densc i AR ou | 6 ®gqui pement
nouveaux PAE, tout en répondant aux besoins des entreprises. La question du financement

du personnel ° affecter “ la remise ~ jour per ma

stade nonrésolue, sachantqué u n t eelne pew étre fiourni que gratuitement, tant pour les
entreprises candidates a une nouvelle implantation que pour les actuels propriétaires.

Si | 6on veut r®duire | e sol dechadue amnéeemaivue mdwwne
usage industriel et artisanal, il y a également lieu de favoriser le recyclage des anciens sites

industriels et de les réaffecter soit a un autre usage « urbain » (I habitat ou une autre utilisation

a caractére économique) soit en les rendant, aprés assainissement en tout ou en partie, a

| 6espace vert (cf. processus de d®sartificialise
Malgré les importants efforts financiers consentis par la Région wallonne dans sa politique
débassaini ssement des Sis soierd ou nonrp@laés) @as pwjets de q u 6
réurbanisation qui voient le jour sur ce type de site restent encore assez limités en Wallonie.

Il est encore bien difficile, sauf au centre du Brabant wallon, de trouver des investisseurs privés

préts a privilégier ce type de site plutdt que des terrains vierges encore disponibles, étant

donn® | a surabondance fonci re au pl armitadle secteu

Trouver des pistes pour rem®di er " ces probl mes
complémentaires dans le cadre de la future recherche R.1. Intensification et requalification des
centralit®s pour | ut teladépendance ®lavoithr@daasllecaedut ur b ai
programme de travail 2020 de | a Ché&éEaprdongerboccasi
| 6actuell e recherche relative " |l a parcimonie et
en 2022 de rechercher des mesures complémentaires visant a « attirer les investisseurs privés

vers les multiples formes de recyclage foncier et immobilier envisageables au sein des

centralités tant urbaines que rurales, y compris vers les opérations qui nécessitent un soutien

de la part de la sphére publique que ce soit au travers de mécanismes de type PPP ou au

travers de mécanismes fiscaux ».

Des 2020, ce sera la distribution spatiale du potentiel offert par ces sites déja artificialisés mais
mutables g u i f era | 0 oitng da uned«Ganalyse ére tdes gligponibilités foncieres
(effectives et pot e n{adie lpbrtard Yant pua tes térraisssvienges c 6 e st
(greenfields) que sur les terrains déja urbanisés auparavant (brownfields), en ce compris des
pistes pour 16 a n a | ypetentieldque représente le stock bati existant en termes de création
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de nouveaux logements ». A cet égard, les différents bassins ne disposent en effet pas du
méme potentiel et des mémes caractéristiques permettant de faciliter la mobilisation de ce
type particulier de disponibilités pour faire face aux besoins actuels, notamment ceux liés a la
fonction résidentielle.

2.5.2. Terrains occupés par des batiments agricoles

A) Et at des connai ssances sur | a cidlisatioa etdde et s u
recyclage

La contribution du sectédmanagitiesokenes| dwsti hi®Pei
et celles qui ne le sont pas) concerne essentiellement les terrains occupés par des batiments

agricoles qui consomment 99 ha/an (soit un peu plus de 8 % des 1200 ha artificialisés chaque

anneée).

Ceux-cir ecul ent au sein des usbanisaiantessdnticlementedraisoh i n ®e s
de la réaffectation de terrains occupés par des batiments agricoles vers les fonctions

résidentielles et artisanales. Ce phénoméne concerne prés de 20 hectares au sein des zones
déhabitat et d 6 h a b A tcantrario,” au semrdesczones rmn dedtimées a

| 6ur bani sati on, l es terrains oocosomne®envipal20 des b
ha/an, dont prés de 98 % se localisent en zone agricole (116 ha/an).

Spatialement, il convient de distinguerlerythmed é ar t i fi ci al i sati on en zone
terrains occupés par des béatiments agricoles. La carte ci-dessous (Carte 7) reprend le rythme
doéart i f itotal e;a zohesagritoleagnelle que soit la nature de la nouvelle occupation qui

s O0i mpl auntamel, laRzone agricole n 6 e s t pas destin®e ° °tre ur
exceptions (Cerfontaine, Hot t ae Ja z&e agricole faf e é ) ,
augmenté dans toutes les communes wallonnes entre 2012 et 2017. Les évolutions les plus

fortes se situent en Wallonie picarde, au nord
du Brabant wallon, dans | e nord de olinmedpliégesi nce d

dans le pays de Herve ou encore dans quelques communes des Fagnes ou au centre de la
province de Luxembourg.
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Rythme d'artificialisation*
en zone agricole,

par commune (ha/an)

I Progression de l'artificialisation

Bl Recul de I'artificialisation

[] Evolution non-significative (<0,005 ha/an)

o 0,005-05
> 05-15
O 15-30
(O 30-70
() 70-150
Commune
:] Province o % ks
| IS S I S—
:]Wallome
Auteur - Lepur, CPDT (04/2019)
Autoroute Sources :
DGO4 (Plan de Secteur, 2018)
*calculé sur une période de 5 ans (2012 - 2017) AGDP (Cadastre, 2012 - 2017)
Carte7: Ryt hme déartificialisation en zone agricol e,

Environ 410 hectares sont artificialisés chaque année au sein de la zone agricole,
essentiellementpar | 6augmentation de terrains épausage r
| 6i n s tde bitiments agricoles (116 ha). Les autres sources doartifi
infrastructures de transport (37 ha/an), les terrains occupés par les services publics et
équipements communautaires (36 ha/an) et les terrains a usage industriel et artisanal (29

ha/an). | | convient de pr ®cnégigeable deccette artilicialisatien eptBéet non

a une modification locale de la nature cadastrale ou du parcellaire cadastral ou a des
dérogationsvis-a-visde | 6af fectati on @ant2R2iBainl adne dsee cltoeaurrt i(fvio
des terres).

La Carte 8 ci-dessous reprend, par commune, leryt hme doéarti ficialisation (
des terrains occupés par des batiments agricoles, tant pour les zones destinées a

| 6ur bani sati on qgque pour l es zones qui néy sont
immédiatement que la majorité des communes enregistre une progressiond e | éar t i fi ci al

liée a ces terrains. La tendance est particulierement forte au nord de Charleroi, dans la botte

du Hainaut, dans une grande partie du Brabant wallon (principalement le long des frontiéres
nordetsuddela province) et dans | 6en s(lommis b proxichig®edd a pr ov
| 6aggl om®r at.iLeosud des pRogireeas ids Halhaut, de Namur et de Luxembourg

montre des évolutions plus faibles. Il existe par ailleurs plusieurs régions ou le volume total de

terrains artificialisés occupés par des batiments agricoles diminue, du fait de la réaffectation a
déautres us ag ementsagrcoles.iLa commubeSde Tournai, les communes a

| ouest -4t adie sMan s, | es ¢ o mmueGharlerdi, les Zomes &us t et
nord et au sud de Namur, la commune de Liége et celles situées immédiatement au sud sont

guelques exemples illustrant ce phénoméne.
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Rythme d‘artificialisation*
des terrains occupés
par des batiments agricoles,
par commune (ha/an)
I Progression de l'artificialisation
Il Recu! de I'artificialisation
[ Evolution non-significative (<0,005 ha/an)
o 0,005-0,1
5 0,1-05
O 05-15
() 15-50
| 50-9.8

Commune

[ Province . 2% i

[ watonie e

Auteur - Lepur, CPDT (04/2019)

Autoroute Sources :
DGO4 (Plan de Secteur, 2018)
*calculé sur une période de 5 ans (2012 - 2017) AGDP (Cadastre, 2012 - 2017)

Carte 8: Ryt hme doéartificialisation desmenteagricealesppar occup ®s
commune et par an

La Déclaration de Politique régionale, dans le chapitre 14 relatif au développement du

territoire, dit ceci a propos des terres agricoles: «Pour freiner | 6®t al ement
fin 7 | 6hor iitaoonrtt&rex® poursuilre les®dk@egtifs suivants : ( € ) préserver
au maximum |l es surfraces agricoles ; (6é&)

Léarti®clAZ2 Ddu Code wal | on Idadonctioh grigcipalecde llagricultuee di t gt
wallonne est la fonction nourriciére, en réponse aux besoins essentiels des citoyens. Elle est
envisagée en intégrant les autres fonctions a remplir :

- la préservation et la gestion des ressources naturelles, de la biodiversité et des sols
- le développement socio-économique du territoire ;
- la préservation et la gestion du territoire et des paysages. »
Mettre en avant ces trois foncti onscoecemantthoaut ant

zone agricole est la demande croissante en terrains d®di ®s ° l a prc
renouvelables, demande qui va continuer a croitre durant les prochaines décennies et qui se
caract®rise par | édoccupation de grandes surface:

Ainsi, la Déclaration de Politique régionale préconise le développement de ces filieres comme
suit (chapitre 12) :

- «Le Gouvernement soutiendra, notamment en adaptant la pax eolienica, le
d®pl oi ement concert® des ®oliennes sur terrtr
les pouvoirs locaux et les riverains, en particulier au travers de la participation
citoyenne dans les projets, en veillant a la qualité de vie des riverains, en améliorant
la sécurité juridique, en accélérant les procédures, en utilisant les technologies les
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plus per f or mant es, en pr®servant | atéghaiion di ver s
paysag mwme. (&)
- «Le Gouvernement veillera ° | a poursuite de

les toits et encouragera les opérateurs publics et les entreprises privées a réaliser
des installations photovoltaiques de grande dimension. »

- «Le Gouvernement favorisera les unités de biomasse décentralisées, afin
déoexploiter | es sources renouvelables | ocal
veillant au respectdesnor mes en mati re de qualit® de
maximiser la valorisation des ressources, au meilleur codt. Le développement des
unités de biomasse décentralisées offre une possibilité de diversification et un
soutien indirect pour les agriculteurs, une valorisation des rémanents agricoles et
forestiers et une production d 6 ®n e r gtaclableveenort délpcalisable».

Atteindre ces objectifs impliquera une augmentation sensible du nombr e doéi nst all
susmentionnées et leur superficie. Les terres agricoles vont donc inévitablement étre

sollicitées lorsque les champs de panneaux photovoltaiques vont se multiplier. En France et

en Allemagne, ces champs sont de plus en plus nombreux et la Wallonie voit en quelques

l i eux | 0®t abl i sesiastabations (a. #estre plrue champ solaire de 6,4 MWc?

vi ent atdbrdid aueéseau). Ces champs de panneaux solaires pouvant difficilement

s 6i mpl an tgeesurdsds teframsinorsurbanisés (on parleicid 6 i n s t alé dlusiduris 0 n s
aresou hectares, pas doéinstallations d@unagegd =~ | a
est hautement probablequd avec dodanciienndnuesst rfireilclheess ou dbanci e
les terres agricoles soient en premiére ligne pour satisfaire les demandes de terrains. On peut

par exemple penser que les pentes ( c ol | i n e s ,orientéad du ®uel sadeit fortement
convoitées par des projets futurs. Par ai | | eur s, ces probl ®mati ques
pour le secteur des carriéres, décharges et espaces abandonnés abordé plus loin.

Il est intéressant de rappeler que les terrains artificialisés p a r | 6i ns badimehtat i on d
agricolesen zonesnondesti n®es ~ | dur bani sati 02%5% dudopalr ®s ent e
artificialisé entre 2012 et 2017 dans ce t vy pe (480 &ha/dnf. E€apendanti si la
construction de batimentsagricole s a un r ®el i mpact sur | dartifici
' | 6urbanisati on, l es parcelles consi d®r ®es ¢ omit
grande taille et dépassent régulierement trés largement la superficie réelle des batiments, en

particulier sur des terres agricoles. Un découpage parcellaire visan t "’ i miter | 6 ®t
terrain associ® au nouveau bOti ment agricol e, ¢

parcelle, aurait pour effet de réduire de fagcon sensible la superficie de terrains nouvellement
artificialisée pour ce type de fonction. Ainsi, la réalité au niveau de de la modification effective
du sol est probablement bien en-deca des 120 hectares consommés annuellement en ZNDU
selon le cadastre.

B) Recommandations sectoreels sur | es efforts ° fournir 7 |
Onavuplushaut que | a part de | dartificialisation p
agricoles représentait 8% du total artificialisé annuellement toutes affectations confondues.

Les pistes pour arriver a un objectif global de réduction forte de cette artificialisationd 6i ci 2030

sont donc diverses :

- Promouvoir un découpage parcellairelorsquel a construction doéun boO
et ses d®pendances se fait sulenotammeentgearti e s
plus larges. Ce mécanisme éviterait le passage de la totalité de la parcelle en zone
artificialis®e al or s (geadévent Cett® action ge@ettrat e ul e u
ai nsi d 6 ® I fausse » atificialisatien ; ¢

8 MWc : Le (mega) watt-créte représente la puissance électrique maximale pouvant étre fournie par 1 panneau
photovoltapgque dans des conditions d(Enetgednpe20®r ur e et dbdens
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- Proposerune di minution du rythme annuel
recyclage de bOtiments d®j " existant
utilisation optimale du terrain consommé lors de la construction des nouveaux
bo©ti ments acgmpatcol es dodautr

2.5.3. Terrains occupeés par les infrastructures de transport

A) Etat des connaissances sur la de mande et sur l a dynamique

recyclage

Tandis que le SDT adopté en fin de |égislature par le précédent gouvernement wallon avait
retenu divers projets d 6 i n f rsaesgtande envetguresusceptibles de générer, lors de la

doéoarti f
s d®di

prochaine quinpglausiceddnanao®etsai nes dodédha doéartif

DPR de | dactuel gouvernement a :aAugelaudn plan204P
2025, " | 6exception des travaux de s®cu
doi nf r assdssentiellesu(gares, hodpitaux et ZAE) et aux travaux de sécurité, le

ch

rit®

Gouvernement nbéentamera pas | @é®t edeveoeti rnesr @al

de voirie (Tenneville, Bodange a Rodelange, CHB, R5 Havré, Trident, etc.) » (GW, DPR, p.
68) . Doaill eur s, cette intention est compl
Aménagement du territoire de laDPR: «Unepr oc®dur e simplifi ®e
supprimer définitivement les périmétres de réservation obsolétes » (p. 71).

Notons que réduire fortement la quantité de terrains nouvellement artificialisés pour accueillir
des infrastructures de transport apparait peu compatible avec les intentions qui ont été
retenues dans le SDT concernant les nouvelles infrastructures routiéres a grand gabarit (N5-
E420, liaison CHB et A28) ainsi que les infrastructures ferroviaires (nouvelle dorsale wallonne
a grande vitesse). Implémenter ces intentions aurait nécessité a moyen ou long terme
d'accroitre encore davantage le rythme de réduction de l'artificialisation dans d'autres types
de secteurs pour respecter globalement les objectifs liés a la gestion parcimonieuse du sol.

®t ®e
ser a

Endehorsdelamiseau frigo de ces projets dbébenvergur e,

des indications claires sur les trajectoires possibles en vue de réduire la quantité de terrains
artificialisés pour accueillir des infrastructures de transport. Les données existantes ne

per mettent en effet gu re de disposer dbune v

fonci r e | i @tidisation do sol. lteycaastreds@mble présenter de gros biais pour
évaluer la quantité de terrains consommée pour cet usage ces dernieres années. Pour
appréhender cette artificialisation, il faut tenir compte a la fois de I'évolution des terrains
cadastrés dévolus a cet usage et de celle des surfaces non-cadastrées. Présentée ci-avant
(point 2.2.4), I'analyse du non cadastré débouche sur bien plus de questions en suspens que
de certitudes. Il ressort en effet que les effets du recalage du parcellaire dans de nombreuses
parties du territoire dominent trés largement ceux liés a la création de voiries. De plus, ont été
intégrées récemment au non cadastré davantage de voiries crées parfois il y a plus de 10 ou
20 ans (au sein d'anciens lotissements complétement commercialisés ou dans le cadre de
remembrements agricoles) que de nouvelles voiries (internes a des lotissements ou parcs
d'activités récemment aménagés).

L'évolution des terrains cadastrés occupés par des infrastructures de transport (Tableau 1)
permet d'estimer la progression de cette artificialisation a 87 ha/an en moyenne, soit 7,2% du
total,Derri re ce solde, se cache en fait des
communale (Figure 11). Sur cette carte présentant le rythme par commune de l'artificialisation
nette par les infrastructures de transport entre 2012 et 2017, une valeur positive trés
significative apparait au niveau de la commune de Couvin, correspondant au chantier du
nouveau contournement autoroutier de Couvin (E420/N5) ; chantier désormais terminé. A

®v ol

id

d o ¢
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a
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hauteur de Gréace-Hollogne, les aménagements routier s aut our de | 6a®roport
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aussi tr s visibles comme sans doute ceuxsl i ®s
(Polaris a Péruwelz,Gouvy, Beauraingé). Dbéautres cas de val
gue négatives sont par contre plus difficilement interprétables ; ce qui atteste que le cadastre
ndéest pas vriai ment " I ui s e u |l artificiabsation diéer & e fial
| 6am®nagement doéinfrastructures de transport
Rythme d'artificialisation*
des infrastructures de transport,
par commune (ha/an)
- Progression de l'artificialisation
Bl Recul de I'artificialisation
|:] Evolution non-significative (<0,005 ha/an)
o 0,005-0,1
o 01-05
O 05-1,0
(O 10-100
() 100-237
Commune ‘N\
E Province o a0 e
[ walionie e
Auteur : Lepur, CPDT (04/2019)
L soDucr;coe: ;Plan de Secteur, 2018)
*calculé sur une période de 5 ans (2012 - 2017) AGDP (Cadastre, 2012 - 2017)
Carte 9: Rythme de l'artificialisation nette générée par les infrastructures de transport entre 2012
et 2017
B) Recommandations sectorielles sur les efforts a fourniral 6 ®c hel | e r ®gi onal e.
Suite © | a DPR et ° | a non mise en fTuvre dans |
chantiers déinfrastructure routi re, |l a construct
précédemment voués a la fonction agricole devraitd ® c oul er principal ement ,
| 6am®nagement de nouveaux par cparcgddéjaexistants Bisi®s o u
gue de nouvelles voiries y donnant acc s et, d o
lotissements, par exemplelorsde | a mi se en Tuvre de ZACC. D s |I|lo
a ce sujet sont donc similaires a celles faites pour les terrains a usage industriel et artisanal et
pour les terrains a usage résidentiel.
2.5.4. Terrains occupés par des commerces, des bureaux et des services
Les terrains occupés par des commerces, des bureaux et des services générent en moyenne
une artificialisation nette de 47 ha/an, dont 36 ha/an (presque 80%) en zones destinées a
| 6ur banimeaque Irha/ae (soit un peu plus de 20%) en zones non destinées a
| 6ur bani sati on. Dans | es zones dest i n&enss | 6u

d'habitat et d'habitat & caractere rural (7,4 ha/an), en zones d'activité économique (19,3 ha/an)
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ou en ZACCE (5,0 ha/an) que s'opére l'essentiel de cette artificialisation. La consommation de
terres en zone d'habitat pour ce type d'usage est fortement occultée par la reconversion,
principalement en logements, d'anciens immeubles commerciaux au sein des tissus urbains
(dans tous types de localités, des plus urbaines aux plus rurales). Ceci concerne chaque
année un grand nombre d'immeubles disposant le plus souvent d'une trés petite surface de
vente (le plus souvent moins de 100 m2, voire moins de 50 m?2).

Rythme d'artificialisation*
des terrains occupés par
des commerces, des bureaux
et des services, par commune (ha/an)
[ Progression de l'artificialisation

Bl Recul de I'artificialisation

C] Evolution non-significative (<0,005 ha/an)

o 0,005-0,05
O 0,05-0,20
O 0,20-1,00
() 1,00-2,00
() 2,00-340
Commune N
:] Province 0 fi o
[ walionie —_—t
Auteur : Lepur, CPDT (04/2019)
Autoroute Sources :

DGO4 (Plan de Secteur, 2018)

*calculé sur une période de 5 ans (2012 - 2017) AGDP (Cadastre, 2012 - 2017)

Carte 10 : Rythme de l'artificialisation nette générée par le secteur des commerces, des bureaux
et des services entre 2012 et 2017

La distribution spatiale du rythme de l'artificialisation générée par le secteur des commerces,

bureaux et services au sein des 262 communes de Wallonie (Carte 10)per met df8eobser ve
phénoméne de reconversion décrit ci-dessus. Une grande partie des communes wallonnes

connait en effet un rythme d'artificialisation négatif pour ce type d'usage (bien que de trés faible

envergure).

B) Recommandations sectorielles sur |l es efforts

La réduction rapide et volontariste du rythme de l'artificialisation liée a ce type d'utilisation

passe notamment par l'accélération du processus de reconversion des anciennes cellules
commerciales vides. Les banques, 'HoReCa, les immeubles de bureau... sont aussi des

utilisations qui générent beaucoup de vacance locative dans le bati ancien. Il est justifié de

favoriser aussi la reconversion a d'autres usages de ces immeubles aujourd'hui désertés par

ces fonctions. Conjointement, la réduction du rythme de I'artificialisation passe aussi de fagon

prioritaire par une limitation des nouveaux développements commerciaux en dehors des

noyaux commercants préexistants (ce qui suppose de multiplier les opérations de recyclage

urbain pour fournir aux acteurs du commerce les cellules commerciales modernes qudé i | s
recherchent) . (! sbagi't aussi de |l imiter l es a
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comme | es parcs doéaffaires sous des formes peu
dépendantes de la voiture, ce qui suppose en outre de vastes surfaces de parking au sol.

En ce qui concerne | e commerce, r®duire rapide
nouvelles terres pour cet usage, suppose de réorienter les investisseurs vers des opérations

de recyclage urbain au sein des péles commercants centraux traditionnels et de freiner de

facon volontaire leur développement a la périphérie, que ce soit sur des sites vierges ou sur
ddbanciens vastes sites industriels 0% ces nouvee
forme de développements commerciaux monofonctionnels entourés de vastes parkings.

Ceci suppose a priori de revoir les nouveaux outils qui encadrent la régulation des
implantations commerciales dans un sens davantage volontariste en faveur du renforcement
des pbles commercants traditionnels existants. A ce sujet, dans la nouvelle DPR, dans son
chapitre consacré aux villes et communes, « le Gouvernement entend :

I Favoriser la concentration des commerces aux centres des villes et des communes

rurales ;

1 Doter lesvilesetcommunes doéinstruments en mati re de r
(é)

1 Veiller & localiser dans les centres urbains et ruraux des entreprises, commerces et
services qui peuvent ad®quatement sobéinscrire

bonne mixité des fonctions et de réduire les déplacements » (p. 107).

Le Gouvernement vise a davantage intégrer la problématique du développement commercial
dans |l es outils de | 6am®nagement du territoire d
durables de revitalisation des quartiers commercgants et des petits commerces dans les
centres urbains et les villages et de lutter contre le phénomeéne des cellules vides. Ainsi, p. 36,
il affiche | ©lebchéma regiohal de développement commercial (SRDC) sera
coordonné et, le cas échéant, intégré dans le schéma de développement territorial, de fagon

tendre vers un seul document indicatif de r ®f @
di spositif de permis doi mpl ant art¢oordonnésetmecas ci al e
échéant, fusionnés avec le dispositif de permis unique.

Au niveau communal et supracommunal, les schémas (pluri-)communaux de développement
commercial (SCDC) seront intégrés dans les schémas de développement (pluri-)communaux

(sbC) . Les villes et communes sOiostr ibWwa®tf i daes
soutien financier et déun soutien en termes doex
de | eur SDC et de | eur rapport surtifésededispasari dence
déun seul document i hdieosteimbl édedu®t ®@remce®i $s@r con

Dans cette perspective, la recherche R.1.Intensification et requalification des centralités pour

l utter contre | 6®t al e me ndituraidu rachaim pregtamrheade tth@jp e nd a n ¢
de | a CPDT inclut | 6i d®@e «berehmprking coRshaé g la neixité 2 02 1,
raisonnée des fonctions en faisant un focus particulier sur les dispositifs de régulation des

implantations commerciales dans leur configurationactu e | | e, en mettant | dacc
rh®nans ( NL, D, voire CH) 0 ¥, -sagomsmaneordiquaesnles d daut r
autorisations relatives au commerce de d®tail r
territoire ».

Il est aussi prévu dans cette recherche, en 2022, de formuler des recommandations visant a
rapprocher le schéma régional de développement commercial (SRDC) du schéma de
développement territorial (SDT) et de la méme maniére, rapprocher aux niveaux communal et
supra-communal les schémas (pluri-)communaux de développement commercial (SCDC) des
schémas de développement (pluri-)communaux (SDC). Ceci devrait impliquer, moyennant

| 6acc s aux donn®es ad®quates, de proc®desr ~ un
permis doéi mpl antation commerciale et permis int®gr
regard des enjeux de |l a lutte contre | 6®tal ement

voiture. Sur base de ces éléments, des recommandations devraient étre formulées en vue de
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coordonner (et l e cas ®ch®ant, fusionner) 1| e di
et permis intégré avec le dispositif du permis unique au regard des objectifs de cette future
recherche R1.

Ce travail p 0 u rppuger suradé @éoddentes anadydea réalisées par la CPDT,

not amment | 6expertise Il mpl antati ons commer ci al e
(https://cpdt.wallonie.be/recherches/annee-2008-2009/implantations-commerciales-2008-

2009 + https://cpdt.wallonie.be/recherches/annee-2009-2010/implantations-commerciales). A

| 6@pe, | 6i d®e d®f endue consistait ~° bien:faire
ceux dévolus aux achats courants, aux achats semi-courants peu pondéreux et aux achats
semi-courants pondéreux. Il était aussi proposé de soumettre chaque proj e t ldnéaiiomp
commerciale au respect de deux critéres qui seraient explicités dans un document stratégique

au niveau régional :

- un critere relatif au respect de la hiérarchie urbaine pour réguler la taille du projet ;
- un crit r e r diépatléesflternatitedadacaiteresesa lamixité logements-
commerces pour réguler la localisation du projet.

Dans la proposition formulée, le second critére était modulé en fonction des trois types de
commerces précités ; seuls les commerces dévolus aux achats semi-courants pondéreux
®t ant encore autori s®s N sdinstaller en situat
commer -ants centraux et des quartiers dobéhabitat

De la méme maniére, il convient de limiter les développements de bureaux a la périphérie.
Une autre étude de la CPDT a aussi émis des recommandations a ce sujet. En 2007-2008, la
recherche 1B ldentification des localisations optimales des activités économiques locales a
®t ® | 6occasion de so6int®resser

- authéme de la localisation des entreprises et mixité fonctionnelle ;

- auxfreinsal 6i nscription des op®rateurs ®conomi gu:
fonctions (cf. https://cpdt.wallonie.be/recherches/annee-2007-2008/theme-1Db).

Ce fut I 6occasion de revenir sur deux politique:
des entreprises : le concept du zonage environnemental visant a prévoir une séparation
minimale des fonctions économiques plus ou moins compatibles avec |6 h a b i Bb-sigdeai s

fonction r®sidentielle, dbébune part, et sur |l a pc
profil de mobilit® de | dentreprise avec | e profi
La premiére politique estdécr i t e dans | 6annexe de ce r2@Wport fi

ayant pour titre : Localisation des entreprises et mixité fonctionnelle. La seconde politique a

pour sa part été décrite en profondeur lors du rapport intermédiaire de septembre de cette

méme recherche. Les recommandations finales de cette étude ont notamment envisagé

comment transposer ce type de politiques notamment en vue de limiter la périurbanisation des

i mmeubl es de bureaux 7 | 6 ®aca@anmmun.\tiedsce sujetledmstesl e t r an
28et2B(pp.37-38et12-14) de | dannexe de ce rapf@8ayanttf i nal o
pour titre : Freinsal 6i nscri ption des op®rateurs ®conhomi qu
fonctions.

2.5.5. Terrains occupés par des services et équipements publics

A) Et at des connai ssances sur |l a demande et s u
recyclage

Il est délicat de donner des indications claires sur les trajectoires possibles en vue de réduire
Bartifici alpaslesécteur des se®ice®at @ripements publics. Comme souligné
lors de l'analyse du Tableau 1 et lors de l'analyse des différents scénarios relatifs a la
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répartition des efforts de réduction de l'artificialisation par secteur (Point 2.3.3), les données
cadastrales pour la période 2012-2017 relatives au rythme de l'artificialisation propre aux
services et équipements publics sont fortement impactées par le changement de nature
cadastrale de terrains forestiers situés au sein de la Base militaire de 'OTAN de Baronville
(Beauraing). Une fois ce site mis de c6té, la période 2012-2017 se caractérise par une
artificialisation nouvelle de 47 ha/an dont 45 ha/anenzones non desti n®es
(essentiellement par dérogation au plan de secteur).

Sur la période 2012-2017, c'est de loin en zone agricole que la consommation fonciere pour
ce type d'utilisation a été la plus forte (36,1 ha/an). Une grande partie de cette moyenne
annuelle est imputable & la création de la nouvelle prison de Marche-en-Famenne. En dehors
de quelgues cas de consommation en zone agricole via dérogation aux plans de secteur, la
consommation imputable a ce type d'occupation semble vraiment marginale.

La création de nouvelles écoles de village, de nouveaux cent r es sportif
cimetiéres, générentdet emps en temps uUun accr oonhassoeiéea oet
secteur dans diverses communes en ce compris les plus rurales. Ce type de consommation

de

déampl eur plus | i mi ta®erencontréréGatout du sein des communes am c e

pleine croissance de population, celles dont nous avons suggéré, dans le cadre des

recommandati ons propres au secteur r®sident.

de nouveaux logements.

La création de nouveaux hépitaux, réalisé (Marie Curie a Jumet), en cours (CHC Mont Légia
a Liége-Glain) et futurs (Grand Hoépital de Charleroi & Gilly, projet Vivalia 2025 a Habay-la-
Neuve) peut toutefois impacter fortement ce volume.

A contrario, la reconversion d'anciennes bases militaires a d'autres fins peut contribuer de
facon significative a réduire le volume de terrains occupés par les services et équipements
publics (cf. les anciens projets de reconversion des camps militaires de I'OTAN a Bovigny
(Gouvy), Ratz a Rencheux (Vielsalm), Fonck (Liége), Callemeyn (Arlon)..., le projet en cours
de la caserne de Saive (Blegny) et les projets qui seront prochainement initiés pour la Caserne
du génie a Jambes et pour celle de Belgrade i site 8KDR domaine militaire).

el

— o
o D

B) Recommandations sectorielles sur | es efforts

Dans la nouvelle DPR, alapage 65,leGouver nement amett@atocued euwdiiluvg e

pour maitriser la_ demande de transport, développer les alternatives a la voiture individuelle
dans les déplacements afin de diminuer sa part modale d'un tiers d'ici 2030 ». Pour ce faire,

« Le Gouvernement aqgira également”  t ravers |l a politigue déam®nag
diminuer les besoins de mobilité. Il veillera notammentace quelesc hoi x ddéi mpl ant at
équipements publics (créches, écoles, infrastructures sportives et culturelles, services publics,

etc.) , parcs dobdactivit®s ®cono misgentesgués dans e anent s e

proximit® des noy aantg rucuxlcaenme urbaing »0 Bn pavikégiant des

|l ocalisations plus cent r albics, lapBRisuggareade dayaptane d 6 ®q u |

lesinsciredans une | ogique de r ecyc liahsgtion da nobveliesn pl ut ?
terres.

De plus, toute chose étant égale par ailleurs,lidmp | ant ati on déun tel ®qui pe
de village, centre-ville, quar ti er urbain ou p®riurbain impligqgl

moindre en comparaison avec une implantation plus périphérique. En effet, quand on crée ce

type ddé®qui pement sur terrain vierge en p®riph®r

de nombreuses places de parking et des aménagements paysagers, qui constituent autant de

nouvelles surfaces artificialisées. En cas de localisation pl us centr al e, not amme
contexte plus exigu et doébun prix du foncier plu.
dans | 6utilisation du sol. De ptradsréduiteh & odebc al i s ¢
parkingcaruneparties i gni fi cative du public vis® est susce

voiture (notamment a pied ou a vélo) et, de plus, les places de parking a prévoir peuvent étre
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mutual i s®es fowtioos gehératricds destrafic, fonctionnant™ d 6 a u tmenesss  mo
de la journée.

Réduire le rythme de | éarti ficialisation propre ° ce sect
reconversion des nombreux anciens batiments abandonnés ayant jadis accueilli ce type
ddéactivit®s. La b as ecactliaiséaedem R01l® et 2015dparsle c8ndoRium
Lepur-CONVERTO-WALPHOT en comporte un certain nombre (pas loin de 10% de sites

inventoriés). Ceux-c i sont doaill eurs de nature esitesddi mpor
suivants: htpital de Bor gouméatatt Beyrne-Hausaym Braventoriumldey c ® e d 6
Dolhain (Limbourg), pensionnat de Sugny (Vresse sur Semois), Etablissements ABX a

Libramont, Caserne des pompiers de Namur et Caserne Léopold et son corps de garde dans

le méme quatrtier de la capitale wallonne, Service Travaux toujours a Namur, Ecole communale

Roi Albert & Jemappes (Mons), Bureau de contréle des recettes fiscales de I'Etat belge a Dour,

Domaine de laposte™ Qui ®vr ai né

Parmiles lieux ayantunevocati on doé®qui pements publ imbre que |
dans la base de données des SAR, figurent de multiples sites ayant jadis servi de gare de
marchandises (Gare de marchandises de Morlanwelz, Arsenal SNCB a Pont-a-Celles, Cour

aux marchandises SNCB de la gare de Pepinster, Ateliers SNCB de Stockem - Arlon, Gare

do At baRstonde-D®p 1t “ | ocomotives ° FloreMmieosve St at i
aussi dans cette base de données de nombreux simples anciens batiments de gare (Gare de

La Croyére i La Louviére, Gare de Grand-Halleux i Vielsalm, Gare de Haversini Ciney, Gare

de Mazyi Gemblouxé ) . R®af fecter une | arge partie de ces
ou rendre ces sites a la nature, quand ils se trouvent isolés en pleine campagne, permettrait

de compenser une partie non négligeable del a consommati on dbéespace at
secteur des services et équipements publics.

Soulignons aussi le fait que le patrimoine religieux constitue également une ressource

immobiliére qui est de moins en moins utiiséceet dont | 6ent r ertlégermouou | a
lourde, a charge des communes ou de congrégations religieuses le plus souvent, pose parfois

de r®el s probl mes. On peut d s |l ors sbéattendre
a devoir réfléchir a la réaffectation de nombreuses églises, chapelles, couvents et monastéres.

Bienq u 6 i k sowéntadg volumes peu aisés a transformerpourd 6 aut res usages, ce

batiments constitue une ressource non négligeable pour rencontrer certains besoins le plus

souvent collectifs (usage culturel comme la Chapelle de la Place du Marché a Jodoigne, la

nouvelle bibliotheque communaled e Vi r tEspace aulturelld'Blarscamp a Namuré ) . On
peut aussi envisager une réaffectation a des fins commerciales dans le respect du passé (cf.
httels d ams scouveriisacoenme ea Marche-en-Famenne ou a Malines, restaurant
comme ° Anver s, ' ibrairie comme ~ Maaesnmealacht é)
Chapelle de verre a Fauquez i Braine-le-Comte ou collectif comme a Watermael-Boitsfort).

2.5.6. Secteur des carrieres, décharges et espaces abandonnés

A) Et at des connai ssances sur |l a demande et s u
recyclage

Les terrains occupés par des carrieres, décharges et espaces abandonnés consomment
chaque année pres de 35 hectares, dont 32 en zones desti n®eaplis | 6urb
particulierementenz one de d®pendapoorg3%d 6extraction
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La Carte 11 ci-dessous montre que plusieurs sous-ensembles régionaux sont concernés par

de fortes ®v tfitialigatiom st craissantésdgaerdécroissantes (ces « fortes »
®volutions sont ° relativiser du fait du faible
carrieres et activités connexes). Lesr yt hmes d 6 a rpositiff lex plua lélevésase i 0 n
retrouvent souvent au sein de communes ou existent des carrieres en activité (carrieres du

Milieu et Lemay & Gaurain et Vaulx, carriere de Cimescaut a Antoing, carrieres du Hainaut a

Soignies, carriere de la Sambre a Charleroi, carriere Carmeuse™ Andenne et ° Engi
dans des communes ou des centres de recyclage et gestion de déchets se développent
(Shanks et Renewi a Mont-Saint-Gui bert é) . A | 6oppos®, des co

Welkenraedt, Jurbise, Mons ou Bincheé voient de fortes réductions de la quantité de terrains
artificialisés dédiés a cet usage.

Rythme d'artificialisation* des
carrieres, décharges et espaces
abandonnés, par commune (ha/an)
Bl Progression de I'artificialisation

Il Recul de I'artificialisation

|:| Evolution non-significative (<0,005 ha/an)
° 0,005-0,05
o 005-0.15

0,15-0,50

O 05-20

() 20-35

() 350-772

Commune

]:] Province 2 20 prl

[:l Wallonie I S—

Auteur - Lepur, CPDT (04/2019)
Autoroute Sources :
DGO4 (Plan de Secteur, 2018)

*calculé sur une période de 5 ans (2012 - 2017) AGDP (Cadastre, 2012 - 2017)

Carte 11 : Ryt hme dodéartificialisation des carri res, d®ch
commune et par an

Les carrieres, décharges et espaces abandonnés sont considérés comme des terrains
artificialisés (voir Rapport final CPDT - R7 i Parcimonie de 2018, p.22-23). En particulier, en
ce qui concerne les carriéres, on souligneraquel es zones dobéexses,aanslée on s on
CoDT, comme étant des zones non-destinées al 6 ur bani sati on, tandi s q
d®pendances déextraction sont d e.slLes zdispositisns dest i n
transitoires prévues dans le CoDT ontplacél 6 ens embl e des mentallouéesa pr ®c ®d
|l a zone dO0 ezonerda dépendamce e d Gaiont Cette zone peut accueillir des
activités assez diverses pour autant que leur implantation soit limitée dans le temps et ne
remette pas en gquestion | dexploitation future du
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Pour rappel, le CoDT définit ces zones comme suit :

- «Art . D.11.33. De Il a zone de d®pendances dbe
- La zone de d®pendances doextraction est des
de |l eurs d®pendances ainslibogauthiawi d@pddexdtersa

le respect de la protection et de la gestion rationnelle du sol et du sous-sol.
- Le regroupement de déchets inertes pour une durée limitée ou la valorisation de
terres et cailloux peut y étre autorisé aux conditions et selon la procédure
déterminées par le Gouvernement.
- Dans les zones ou partes de zone de d®pendances doboext

exploit®es, dobébautres actes et traviame« peuve
pour autant quodoils ne soi®@mitl plaGge xdEl miatt autrieo
gisement. »

- <§Art.D.II.41.DeIazone doextraction.

- A ler. La zone doéextraction est destin®e
d®p1?tt des r®sidus de | dactivit® dbébextract.i
comporter des d®pendances indispensables © | 6e;

- Ellecomporteunp®r i m tre ou un dispositif doisolem
alinéa 3.

- Au terme de | 6expl oitation, la zone devi e
| 6ur bani sat i on, zorfie dé pare, etsan pffectatiaom préicese ekt fixée
par | 6 arévisidont d® plah eéle secteur. Son réaménagement, en tout ou en
partie, est d®termin® par | e permis qui aut

- Lorsque | 6exploitation se f ahHaduneglesphaggeh ases,
et leur réaménagement, au terme de chacune des phas e s, " | 6agri ct
| 6exploitation sylvicole ou " |l a conservat.

- (¢€)

- Loexploitation vis®e au pr®sent article sO0E€

de la gestion rationnelle du sol et du sous-sol.

- 82.Dansleszonesoupartiesdezone dbéextraction non encore
actes et travaux peuvent °tre autoris®s pou
soient pas de nat ur leitation foeedu gisemeatn» p ®r i | | 6ex

La note de recherche n°73 de la CPDT « L0 e xitatiorodu sous-sol en Wallonie »° donne un

aper -u assez d®t ai |l | ® des ®vol utions guda coni

réglementaire. Ainsi, on peut y lire que :

- Lanouvel | e politique ddédam®nagement du territo
ofrela possibilit® doéointroduire simultan®ment
de secteur et | es per mi s débenvironnement,

démarches administratives et la longueur des procédures a suivre pour étendre ou
d®buter unetraationt i vit ® dobe

- Léintroduction dans | e Code déune di stinc
déextraction et zones dbéextraction propren
facil i tseironl 6deexst emmi t es dobéextracti on. En ef f e
comme entiere me n t urbani sabl es, |l es nouvelles Zo

secteur sont devenues non urbanisables sur la majeure partie de leur superficie
(correspondant dctliaong €& omreo pdréeemxenrt dite) |
Cela réduit de facon significative les compensations planologiques auxquelles était
confront® | 6expl oitant l orsqudi l souhaitaid!t
zones non urbanisablesdu Plandes ect eur (agricole, foresti

‘Loexpl oi t a-sol ea Wallohie, EsCastiau, M.-F. Godart, note de recherche CPDT, n°73, juillet 2017
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Léanalyse contextuel | atiodadhiffré&@ propdsadesbesoing dusecteun f o r m
carrier. Ainsi, a la page 46 du document (partie « Dimension économique i Besoins du secteur
primaire »), on peut lire :

- «viiL6exploitation des carri res impliqgque une
deressources. Le secteur revendique un besoi
du sous-sol. Actuellement, afin de garantir les trente prochaines années
déexpl oi t a insfonoiers oht été estiméssadl.285 ha.

- v Léam®liora®i dm dectaucomp®tierviet I 6
des ressources impliquent un besoin doéoptim
l a mise en pl ace do omenanlalodalisatiandes ackeyrsneer gi e ¢
par | darticul atipbpasdesttearsgertéeplusonnem

- ix. 11l existe ®galement une demande de disp

gisements potentiels (importance en volume et superficie).
- xLla fin doéactivit® des sites carrierces offre

qui me t en lumi re | e besdeirdaméhdgemer dest r at ®g
sites carriers. ».

Et la page suivante (« Potentialités et contraintes du territoire par rapport a ces besoins »)

donne dobébautres informations int®ressantes
- «Le sous-sol de la Wallonie offre un large éventail de matiéres premieres
mi n®r al es aux secteurs de l a construction,
minéraux non métalliques. Au plan de sect eur , l es zones dobéextr
15.000 ha, soit 0,9% du territoire wallon . (Lés)ressources du sous-s o | nodé®t ant

pas renouvelables, le développement de la filiere du recyclage permet de diminuer
la consommation de ces ressources. ».

Ces informations permettent de mieux cerner les besoins du secteur carrier qui impliqguent une
artificialisation de terres doenvdessus.nCecdedt hect al
supérieur a la consommation annuelle enregistrée entre 2012 et 2017, a savoir un peu moins

de 35 ha/an. Sachant que la surface couverte par les zones de dépendance s db6extracti on
actuell ement de 15.000 hectares, i apparait qui
négligeable de cette réserve pourrait ne jamais étre consommée.llestd onc i magi nabl e q
partie de ces réserves puissent étre utiliséesad 6 a ut r ®gt adf nnomstemporairement,

a condition de ne pas mettre en péril le développement futur des exploitations. Rappelons

cependant que le dynamisme du secteur et la santé des entreprises qui y sont liées est

extrémement dépendant de la conjoncture économique. Il est dés lors difficile de prédire les

besoins réels du secteur.

La problématique de la gestion des déchets, activité étroitement en lien avec les zones de
déchargesf ai t dl6b6uonb jpeatr agr aphe du SDT au sein du poin:

- «Les croissances démographique et économigue observées ces derniéres
décennies entrainent un important prélevement de ressources non-renouvelables
ainsi que | e nodf§eede dédh@t®io®(mealorises. En Wallonie, la
fraction inerte des déchetsdeconstructi on et de d®mol ition
de 4 a 5 millions de tonnes par an (sans tenir compte des 10 millions de tonnes de
terres excavées annuellement) et celle des déchets non dangereux représente de
| 6ordre de 0, 7 ~ Oal» mi I Il i on de tonnes par

M° me sbéi l nbest pas possible doéestimer | a surfac
de ce type de déchets, il est raisonnable de prévoir une réserve fonciére suffisante pour le

stockage de déchets (a court ou long terme) et pour les installations de recyclage de ces

déchets de maniére a pouvoir les valoriser dans le futur.
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Les zones de dépendances d 6 e x t reaptitééssant rarement entierement occupées par

des installations | i ®e €e faciew peatcétrei wn iintp@tant levigre x t r a c t
concernant I e red®pl oi ement futur de nouvelles
techniques (CET) pourraient étre une affectation possible sur ce type de terrain, moyennant

révision du plan de secteur. Notons que | dindgdanf @ati e mdédutn tce
est soumi se ° des conditions strictes Cepui [ i m
infrastructures (tout comme | es centreCETDIfore nf oui s
actuellement partie des activités autoriséesausei n de | a zone de services

communautaire marquée des surimpressions « CET » et « CETD » au plan de secteur.

Une autre affectation possible serait la reconversion en zones naturelle, forestiere ou
ddespac edes terainstes zones de d ®pendaredracion e f i n dobexpl oit
ddéaut ant pl us que s ances téerrainsesonyvseuvdni déjal & ®jué ti  déun
recolonisation par la végétation. L6i mpact sur |l a biodiversit® poul
autre reconversion possible est la transformation de portions de ces zones en zones de loisirs.
On pourrait imaginer une réutilisation de ces terres par des infrastructures légéres
(accrobranche, paintball, parcours pédestres ou VTT). Enfin, comme pour les zones agricoles,

l a demande en terrains allou®s ° la production
une rédutilisation structurelle des lieux (cf. le projet de Carmeuse - champ de panneaux

photovoltapques sur | e site de MMWasurumeswsfacde Huy,
de5ha; celui des Carri re de Porphyre ° Lsargdsines |
haé) . Enfin, |l e statut de zoeprdamdandsédabl eadtei o

potentiellement des opportunités en termes de compensation lors de révisions partielles de
plans de secteur.

B) Recommandations sectoriellessurdes f or t s ° fournir ° | 0®chell
On a vu plus haut gue | a pcarrieres, déeharhed atrtetrains i ci al i
abandonnés était proche de 3% du total artificialisé annuellement. Ce chiffre est relativement

faible par rapport aux autr es occupations du sol consommatric
certaines portions artificialis®es des terrains
opportuni t ®s en termes de | imitati on caurel»iaunbani sat

réaffectation au plan de secteur.Les zones ou parties de zone de d
non encore exploittespr ®s ent ent ®gal ement deiss soepnpeonrtt udndi atc® si
diverses,pour aut & netsoientpdsald natare a mettreenpérilldbex pl oi t ati on f u
gisement et uniquement pour une durée limitée (voir Art. D.I1.33, alinéa 3). Les pistes pour

arriver a un objectif global de réductiondel 6 art i fi ci alisation déici 203
besoins du secteur afin de continuerl 6acti vi t & ®conomi que

- Proposer une diminutiondur yt hme annuel dnd asrbtaipfpiucyiaaniti ssautri
valorisation plus importante des déchets (i s s u s xtrdotion buénen).

- Proposer une reconversion des terrains exploités pour envisager une valorisation
de ceux-ci via une réaffectation au plan de secteur.
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2.5.7. Terrains a usage de loisirs et d@spaces verts urbains

A) Etat des connaissances sur la demand e et sur l a dynamique dbar
recyclage

Tout comme pour les terrains occupés par les batiments agricoles, ceux a usage des loisirs et
dobespaces verts urbains reculent au sein des aff
les zones a fonction résidentielle que dans les zones de loisirs. Ce recul se fait essentiellement

au profit des terrains a usage résidentie. Au sein des zones non desting
l es terrains ° usage de | o0oi sir sunpduplasdeldlmarces ver
et ce exclusivement en zone agricole. La création du golf de Naxhelet & Wanze explique pour

une partie significative ce volume. Une autre partie de cette artificialisation peut probablement
sdexpliquer par deatichimndge mealt,s tddlugs i 4ues des rec
fermes en lieux de réception.

Le CoDT reprend tr s clairement | es ¢vitésdd ti ons
loisirs au sein des zones agricole et forestiére aux articles D. Il. 36, § 2:

- Elle peut étre exceptionnellement destinée aux activités récréatives de plein air
pour autant qudelles ne mettent pas en caus
de la zone. Pour ces activités récréatives, les actes et travaux ne peuvent y étre

autorisés que pour une durée limitée sauf a constituer la transformation,
| 6agrandi ssement ou |l a reconstruction dbun

etD.Il.37,84 et 85:

- 8 4. La zone forestiere peut exceptionnellement comporter, a la lisiere des
peuplements, des activitesdé accuei | du public © des fins
|l a for°t, débobservati on de la for°t, r ®cr «
| 6 h®ber ge metant que lgs @lévationa des équipements et constructions
soient réalisées principalementenbo i s . LOh®bergement de 1 o0i si
fixée par le Gouvernement, peut étre autorisé pour une durée limitée pour autant
quodi l ne mett e piarsirrégensible la destieatiod de lame@ne et que
|l e projet so6i nscr ijetegégiota devalotisationct@udstigee ddsu  p r o
massifs forestiers d®velopp® par | a R®gi on
touristique des foréts développé par la Communauté germanophone.

- 8 5. La zone forestiére peut exceptionnellement comporter des activités de parc
animalier zoologique pour autant que les élévations des constructions, notamment
déaccuei l du public et dbéabr ipgncipaplementen es ani
bois.

Ces articles concernent uniqguement des activités légeres, qui ne mettent pas en péril la
destination de la zone en question et qui ne comprennent pas la construction de nouveaux
batiments définitifs.

Tandis que la période 2012-2017 ( p®r i ode de r ®f ®rence de | 6®t ud
nouveaux centres de loisirs / parcs de vacances, les prochaines années pourraient davantage

voir doéi mportantes infrastructures solliciter de
ou forestier. La multiplication de projets de ce type, déja en chantier ou évoqués publiguement

(projet d 6 E ato« YoueMature » dans le Bois de Péronnes a Antoing, projet de complexe

aquatique « Plopsa » a Hannut (a la limite avec Landen), un nouveau Plopsa indoor a

Sterpenich (Arlon)ou | 6 extensi on pr® vue du pabdéc trdnehel oi si r
avec | e pass® r®centioReur eacecgendéi ddop@Poatitbil
adéquate et bien située, une révision du plan de secteur devrait étre envisagée.
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La Déclaration de Politique régionale aborde elle aussi a plusieurs reprises les loisirs,
principal ement sous | 6angle du touri sme. Ainsi,
alinéa 12 : « Le tourisme de loisir s et doaffaires offre, “ des de
opportunités pour le développement économique. Ce développement se fera de maniere

durable. Pour mieux mettre en avant des atouts touristiques de la Wallonie, le Gouvernement

entend :

- considérer le tourisme comme un secteur économique a part entiére, créateur de
richesse et pourvoyeur de nombreux emplois en Wallonie ;

- renforcer les politiques touristiques de la Wallonie en se basant sur les stratégies
proposées par le Conseil du tourisme, en les axant sur les maitres-atouts de la
Wallonie : sites et parcs naturels, villes et villages présentant un intérét historique,
cul turel ou patrimonial, touri sme doaffair
immatériel, évenements culturels et folkloriques et gastronomie, tourisme mémoriel
et patrimoine industriel ;

- (&)

- valoriser les ressources naturelles delaWalloni e en d®vel oppant | 6®c

- (e)

Pour promouvoir le tourisme durable et de proximité, le Gouvernement entend :

- (e)

- revoirlesch®ma doi mpl antati on dfiomas(SAM)atindea ccuei |
promouvoir un accueil d érengaveclles beBoingedes do6°tr e
usagers;

- (€.

De son c6té, le SDT, dresse lui aussi des grands objectifs a atteindre en termes de tourisme

et de loisirs, deux domaines étroitement liés. Pour rappel, | 6 o b P\ précisef, au niveau des

constats, que « Le développement d iffrastructures touristiques et de loisirs de qualité et

i nnovantes contribue ®gal e me B tles teritoirese (pf 104) €t,e me nt
au niveau des princi pesLo6doef frmies et oeunr iisu v rgeuge qee g
sera encouragée dans les zones agricole et forestiére » (p. 105). Deux mesures de gestion et

de programmation auront un impact sur le développement futur des loisirs (p. 106) :

«ELARGI R L6OFFRE TOURI STI QUE

- D®vel opper | 6h®ber ge ndéainé au seinduiCade watjomdu, t el 0
tourisme, et en particulier son aspect qualitatif.

- Exploiter les nouvelles possibilités de développement touristique en zone agricole
et forestiére offertes par le CoDT.

OPTI MI SER LOOFFRE TOURI STI QUE

- Désaffecter etassainir , ou r ®ut i | i s einfrastrucrésaauristiqees f i ns,
en déshérence (hébergements et attractions) ou mal localisées.

- Faire un état des lieux de la situation et du potentiel des zones de loisirs existantes
et déterminer de nouvelles zones de loisirs plus adéquatement situées au regard
de la faisabilité potentielle de projet ».

Avec ces intentions, on distingue donc deux évolutions: 1° la création (construction,
extensioné) de grands pr gj €tAs utneu i in¥it®ge lsiss ot ddea
de qualité et innovantes au sein méme des zones agricole et forestiére, a condition de remplir

les prescriptions légales.

En ce qui concerne |l es projets dbdédenvergure ®voq!
réaliser les arbitrages nécessaires afin de respecter un équilibre entre les différents objectifs
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prévus au SDT (P.V.3 « Soutenir une urbanisation et des modes de production économes en
ressources» et P.V.5 « Faire des atouts du territoire un levier de développement touristique»).

lLaprogression attendue de | durbanisation dans | €
relativiséeedans une certaine mesur e. En effet, ddébanci en
de secteur et accueillant des infrastructures de loisirs sont suscept i bl es de faire | 6
d®sartificialisation (surtout I dWatlien) emnmuaidmu
r®affectation ° dbéautres fi(wsRV5du®&bTa. mment ~ wusage

Concernant la problématique des terrains inondables, le Code wallon du Tourisme introduit

début 2017 lors de sa révision la liste des structures autoriséeesenz ones i nondabl es. I
250, qui a interdit depuis 2009 les mobilhomes de résidence au sein de ces zones, a introduit

un moratoire en vue de leur évacuation des zones inondables rouges, et ce dans le but de se

mettre en conformité avec la Directive européenne « Inondations » n°2007/60/CE°. Quatre-

vingt campings sont concernés (équivalent a 1400 unités) par cette mesure qui nécessite

plusieurssol ut i ons afin dbéatt ei n dad,enclsangementldg neodetde f . Par
gestion des mobilhomes qui perdaient leur fonction « résidentielle » et qui ne pourraient étre

utilisés que pour une fonction « de passage », une délocalisation/fermeture des campings,

induisant des modifications au plan de secteur tant pour la nouvelle localisation que pour les

terr ai ns ®vacu®s et rendus ° | 6 ®t at natur el |, des t
choisies, une désartificialisation est donc possible concernant certaines portions du territoire,
principalement situés le long des riviéres.

Acelasbaj outent deux autres notli dOmabirtdntvermeat I

Léhabitat vert a ®t ® r®cemment aj odhdrtRle quiudit CoDT p
CecCi :

- «Art. D.I.25bis. De la zone d'habitat vert. La zone d'habitatest principalement
destinée a la résidence répondant aux conditions fixées dans le présent article :

- 1° chaque parcelle destinée a recevoir une résidence doit présenter une superficie
minimale de 200 métres carrés nets ;

- 2°le nombre de parcelles a I'hectare calculé sur I'ensemble de la zone ne peut étre
inférieur a quinze et ne peut excéder trente-cing ;

- 3° les résidences sont des constructions de 60 meétres carrés maximum de
superficie brute de plancher, sans étage, a I'exception des zones bénéficiant d'un
permis de lotir ou d'un permis d'urbanisation existant et permettant une superficie
d'habitation plus grande.

BN

- 4° atitre exceptionnel et pour autant que le nombre de parcelles qui leur est réservé
ne dépasse pas 2 % du nombre de parcelles de la zone, peuvent y étre admises
des constructions ou installations favorisant le tourisme alternatif répondant aux
conditions visées au 3° en ce compris les yourtes et les cabanes dans les arbres.

- La mise en Tuvre de | a zone dladoptidnidtuna t vert
schéma d'orientation local approuvé par le Gouvernement couvrant la totalité de la
zone et a la délivrance d'un permis d'urbanisation ou d'un permis de construction
group®e couvrant tout ou partie de |l a zone

- La zone d'habitat vert peut comporter de la résidence touristique, ainsi que des
activités d'artisanat, d'équipements socioculturels, des aménagements de services
publics et d'équipements communautaires, pour autant que cette résidence

10 http://data.europa.eu/eli/dir/2007/60/0j, consulté en octobre 2019
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touristique et ces activités soient complémentaires et accessoires a la destination
principale de la zone visée a l'alinéa ler.

- La zone d'habitat vert doit accueillir des espaces verts publics couvrant au moins
15 % de la superficie de la zone T Décret du 16 novembre 2017, art. 2).

Cettenouvel |l e zone est susceptible doéi mpacter | 6ave
va permettre de r®gulariser |l a situatietmondes per
l a r®sidence est compati bl e avec J5EssCelasignifiei t i ons
concréetement que par modification du plan de secteur, il sera possible de transformer une

zone de |l oisirs en zone daédmaine adapte urvSOL (Schénia condi t
dé6Orientation Local) qui déuvbani satzioomr ®oi tqudau
gue seul un nombre restreint de zones de L oisirs

le Gouvernement wallon a adopté le 8 novembre 2018 la liste des zones concernées, sur base
de conditions déterminées (article D.Il.64 du CoDT). Il existe actuellement 18 zones
susceptibles de voir |l eur affectation modifi ®e e

En outre, la DPR reprend également lanotionddé habi t at vert au sein du c
(Acces au logement) :

- En mat i tatepermiaimdnta @lahs la foulée de la consécration de la zone
dohabitat vert dans | e Code du D®vel oppeme]
projets en c ourlse Gav@mament reatentd i pounsuivre le
développement de solutions justes et applicables a long terme, en veillant a éviter
la pression fonciere et une exclusion des habitants les plus précarisés.

- En ce sens, le Gouvernement entend :
i(eée)
i veilleraencour ager | a conversion vers de nouvel

cela est approprié, notamment en soutenant les communes en ce sens ;
I simplifierlamiseent uvre des zones ddédhabitat vert :

P(é).
Enfin, l a notion doéhabi tdans le$ textes |EgislatifstLa ®miare e me n t
version du Code wallon du Logement («Code wal |l on de ) @find dirisitcat dur a
type dohabtaméad®) Article 1
- «Habitation | ®g re : | d6dhabitation qisée ne r ®
au 3 mais qui satisfait & au moins trois des caractéristiques suivantes :
d®mont abl e, d®pl a-abl e, déun volume r®dui t,
au sol limitée,auto-c onstrui t e, sans ®tage, sans fondat

aux impétrants. »
LaDPR®voque ®gal ement | 6habitat Lello@gnentpuldic: Chapi tr e

- Le Gouvernement entend aboutir, durant la Iégislature, a un accroissement net de
12 000 logements publics au service des ménages : 3 000 nouveaux logements, 6
000 pris en gestion par les agences immobilieres sociales (AlS), 3 000 logements
publics vides rénovés selon les critéres les plus stricts.

(€é)

11 CWHD, Article 1°", alinda3:Loge me nt : |l e bOti ment ou |l a partie de bOti ment
déun ou de plusieurs m®nages
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- Le Gouvernement déploiera a cette fin une série de leviers :

T(é)
i le soutien a des solutions innovantes (habit at | ®ger , coop®ratives
aux pensions de famille ;
i(é.)
Ces dispositi on srésidedcayquilsatigfanteanx conditions énumérées plus
haut, a savoir yourtes, tiny-houses, roulottes, cabanes... Al 6 heur e actuelénd | e Co

pas | a not i on Cabénthaatlun rapprochemégpeut étre fait avec ce que dit la
partie reglementaire du CoDT sur les hébergements de loisirs au sein des zones agricole et
forestiére aux articles R.11.36-1, 8§82 et R.I1.37-10° permettant probab | e me n t ddébaccueil
|l 6habitat | ®ger (7" Vvis®e touristique) dans ces z

- «Art. R.IL.361, 82: De la zone agricolei Activités de diversification
complémentaired o n t fait parti e elala ®&bme,reg €eme n't
compris le camping a leefr me , pour autant gue | es in
touristique soient situées a proximité des batiments et, le cas échéant, du logement
d e xplo@adion agricole.

- Art. R.I.37-10. : De la zone forestiere : Hébergements de loisirs : Font partie de la
|l i ste des h®bergements de 118 lesténtes lestipiss ® e
les yourtes, les bulles et les cabanes en bois, en ce compris sur pilotis. »

Enfin, les espaces verts urbains sont brievement abordés dans la Déclaration de Politique
Régionale au sein du Chapitre 24 (« Les villes et les communes i Une politique wallonne de
la ville ») ainsi :
- La politique wallonne de la ville veillera notamment a :
rce)
ifaugmenter | e nombre et |l a surface doespac
chaqgue citoyen ait acc s ~ un parc OoOu un esp
doheure de marche ° pied

T(ée)

Le CoDT indique également que les zonesd 6 habi t at , déohabitat rur al ,
déhabitat vert doi ventaccugilliodesespamsverts publicss> etppoue mi  r e s
la derniére « accueillir des espaces verts publics couvrant au moins 15 % de la superficie de
lazone»auxar ti cl es Art. D. bis.. 2 6, D.11.25 et D.11.25

La notion dbédespaces vert sralestéxtréchénmerst pnpoctante dapsu bl i ¢ s
un souci de Il imitation de | b6artificialisation
portions du territoire régional, notamment en ville. Offrir un niveau de qualité de vie élevé est
n®cessaire 7 dedd®ieaukHabitans enma@esturbaines et a la limitation de leur

émigration vers des zones plus périphériques ou rurales. Ce point est développé dans la

recherche réalisée par la CPDT en 2018 « Des espaces publics de qualité, conviviaux et slrs

(R6) ».

12 Voir plus haut
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B) Recommandations sectorielles sur | es effo

On a vu plus haut que | & eparati ndse "| @uasratgief idcei aloiiss:
verts urbains ne r epr ®dutotatarficitliséq@nniellement, avecfdeuxme par t
tendances contradictoires : une diminution de ces terrains au sein des zones destinées a

| Gur bani sation et une augmentation quasi ®qui v
| 6 ur b a nLesypistésipaunarriver a un objectifglobal de r ®duction de | dart
2030 sont donc diversesvu lesbesoinsdu s ect eur afin de cont:i nuer | ¢

- Mettre en avant le recyclage et la réutilisation de terrains a usage de loisirs déja
existants via une modernisation de ceux-Ci ;

- Mettre en avant | a mise en pl
grande flexibilit® des actiyv
touristique et de loisirs au sein de celles-ci.

ace deglsis zones
t S

i ® autoris®e:
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3. VOLET 2 : ETUDE APPROFONDIE DE MESURES CIBLEES

3.1. INTRODUCTION

En 2018, des outils et mesures visant a tendre vers une gestion parcimonieuse du territoire
ont étéidentifié(s-n ot amment au tr av e r-sgtsaidisiaunetaealyse britgae. K i n g
En 2019, les outils et mesures potentiellement mobilisables en Wallonie et pouvant étre mis
en Tuvre d ss arutj orueg gréihaMadesmeara (Partied)didha u putile et
mesures nécessitent une adaptation du cadre (législatif, planologique, informatif...) pour
pouvoir étre mis en place a moyen ou plus long terme et développer leurs effets. En outre,

pour une partie dbéentre eux, une identification
toute | eur pertinence sb6bav re n®cessakesgzengs en ter
(besoins et disponibiltétsen t er mes dbéespace, potenti el déinte
déop®rationnalisation dbéune s®l ection de ces ou

présente recherche.

Le choix des outils et mesures aétudi er sb6est op®r ® sndationbmereanedes r e
strat ®gi e wall onne de r®ducti on progressive d
particulierement les recommandations suivantes: préciser les orientations régionales,

protéger un maximum de terres (r6le central de la Région) etlutt er contre | 6®t al em
(réle central des communes), ainsi que les propositions émises lors du comité
ddbaccompagnement de | a r ec hGtecdlestiordauété $0Bmisk @&c e mbr e
val i d®e par cloempagmietm®2 nd 6 aaau t atianvda cabier dee chérges ppr o b
(CA du 5 février 2019).

Pour | 6op®r ationnalisation des mesures propos®e

outils/leviers relevant des différents niveaux de décision. Un cadre régional (« Que peut faire

la Région ? ») parait indispensable pour encadrer les actions a mettre en place au niveau

communal et offrir une référence claire aux acteurs locaux (« Que peut-on f ai re ° | 6 ®c
communale et supra-communale ? »).

3.2. ECHELLE REGIONALE

Cett e secti on pro®@ditsaecrhel es mesures pouvant °tre mi

en vue dbébune r®duction pr ogr amis typesede chesuraes gonth me d 6 «
étudiées et f ont | 60bj e-bectidns si-dedsous.f ®r ent es sous
Lepoint3.21sugg re des modifications de | 6outil plan
zones propices " un d®cl assement respatatthvarsunea s e de
modification du CoDT en vue de préciser la Iégende de certaines affectations.

Le point3.22propose une r®fl exion sur | es m®ca-ni smes
values, notamment par une modification du calcul de la taxe régionale sur les plus-values de
planification prévue parle CoDTet par | a mise en place dbéun m®can

de développement.

Le point 3.2.3 concerne une réflexion approfondie sur des mesures complémentaires au sujet

des d®rogations au plan de secteur, des m®cani s|
| 6artificialisation, du c,0%te vIRrouve retnurneatdie rZeA
ou du gel de ZACC mal situées, et des mesures de confinement de la croissance urbaine.
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3.2.1. Reévision raisonnée du plan de secteur

3.2.1.1. Identification de zones du plan de secteur pouvant étre
déclassées ou gelées

a) Etat de | dart
Léoanalyse du territoire wallon en vueonesbune a
urbanisables sur le territoire par une révision des plans de secteur en vue de tendre vers
davantage de durabilit® tout en restant en ad®

nombreuses recherches, les premiéres remontant aux origines de la CPDT. Ainsi, de 2000 a
2002, la recherche « Evaluation des besoins et des activités » étudie déja la problématique de
la localisation des activités en adéquation avec les affectations du plan de secteur « dans un

souci de gestion parcimonieuse du sol ». Cette recherche s6i nt ®r esse ° | 6 ®v al
besoins spatiaux de diff ®rentes adauxdisponisiges ©~ | 6ho
fonciéres appropriées®. En outre, elle propose une méthodologie pour le choix des
affectationsdes Zonesd 6 am®nagememtD)di flfo@m®&@ i(ecahne appell ati ol
ZACC, et de | eur ordre de mise en Tuvre en appl
m®t hodol ogi e se base sur cbnérdinteeetgoterttidlitésa>desdAD. de cer
Parmi celles-ci, descont r ai nt es maj eures ~ | édurbanisation pe
ou de | a mise en Tuvre de |l a ZAD. Des contrai-
|l ocalisation, de structure territ ardioalie ndgterddien tc
desaf fectations. Enfi n, des contraintes et des p
proximit® aux centres et sur | 6i mpact de | a mise
d®t ermi ner | 6or dr e ceefongtion desrbésoi®. Cptie rechar¢ché aabauta t i o n

l a constitution dbébune base de donn®es g®or ®f ®r
des ZAD en vue de permettre aux auteurs de projet de réaliser cette analyse des « contraintes
et potentialités ».

En 2009, a la suite de la recherche « Identification des localisations optimales des activités
économiques locales », la CPDT publie la note de recherche n°8 intitulée « Vers un
développement territorial durable : critéres pour la localisation optimale des nouvelles
activités »'*. Cette note identifie un certain nombre de critéres de localisation axés sur la
structurati on du territoire, | accessibilit®,
ressources liées au sol et au sous-sol, les risques naturels et géotechniques, les risques
industriels et technologiques, les contraintes techniques a la construction, les contraintes liées

aux infrastructures et | a compatibilit® avec | 0:
classés enfonctiondesc ont r ai nt e sentgnupdur lb construetipr. @nsdistingue ainsi
des crit res dbéexclusion (interdiction | ®gale d
interdiction, peuvent plus ou moins régulierement entrainer un refus de permis en raison des
contraintestechnipues ou soumettre | dautorisation ° <certai
niveaux de contraintes sont ai nsi d®cl i n®s en

proc de ensuite par ®| i minartd omp teinmavuxe tgimdui rd elnd ii |
ddéactivit®s ®€Eigued3hi ques (voir

3 A ce sujet, différents parties du rapport final sont disponibles via le lien:
https://cpdt.wallonie.be/recherches/annee-2001-2002/evaluation-des-besoins-et-des-activites-leur-localisation

14 Disponible via le lien : https://cpdt.wallonie.be/publications/note-de-recherche/note-de-recherche-8
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Temrains potentiellement disponibles pour limplantation de nowvelles activités
Filtre | : Critéres d'exclusion et
contraintes fortes
Terrains couverts par des critéres d'exclusion ou des Solde
contraintes fortes
Filtre |1 : Critéres de potentialité ou de
classement
Terrains non| Terrains Terrains trés aptes
adaptés neutres ou aptes
Filtre Ill : Contraintes faibles et
——— maoyennes (donnees disponibles pour
Terrains ' I'ensemble de la RW)
Terrains exempts de
couverts par )
. contraintes ou
) couverts par des
Légends - contraintes contraintes faibles
iepence : mayennes Fittre IV : Contraintes faibles et
Terrains préférentiellement destinés  la —— y mayennes (non définies pour
conservation de la nature, de l'agriculture, : I'ensemble de la RW)
de la sylviculture ou des espaces verts :
i
O Terrains pouvant faire 'objet d'une analyse \IV
plus approfondie dans le cas ol les premiers Filtre ¥ : Analyse au cas par cas
résultats seraient insatisfaisants

Termins
optimaux

Figure 13 : lllustration de la méthode en entonnoir envisagéepour|l 6i denti fi cati on des
optimaux pour | 6i mplantati on rcg 5GPDT2009, t ®s ®c onoa
Note de Recherche n°8)

De 2011 a 2014, la recherche « Plan de secteur durable » étudie la durabilité résidentielle du
territoire de maniére a identifier les zones du territoire qui répondent au mieux aux besoins en
logement de la Wallonie™ | 6 hor fzobhdo 2®t2i6t ude du territoire poc
sur une analyse multicritére. Deux catégories de critéres sont distinguées : déune part,
contr ai ntes doéexclusion et débautre part, stles fact
spatialiser |l es facteurs dbéaptitude ° | 6®chel | €
r®solution et doéattribuer un p xdludien s€superpogentun d o e L
a cette grille et représentent des périmétres dans lesquels il est interdit de construire. En

dehors de ces p®rim tres, |l es facteurs dobéapti
val eur doéaptitude g®re@r alpda,e dal Iladrmtabddg ad@ )( Tr 19D

pour chaque maille (voir Figure 14).

t u
¢

La m®t hodol ogie et |l es r®sultats desderechetclee CRDIh®S, 59seat i on on
61, accessibles via le site de la CPDT gréace au lien : https://cpdt.wallonie.be/toutes-nos-publications..
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Facteur 1 i Facteur 2 ) Facteur

Contrainte
d'exclusion

Contrainte | —
X dexclusion -—

Figure 14 : lllustration schématiqguedel 6 anal yse mul ticrit re op®r ®e dans
recherche « Plan de secteur durable » (CPDT, 2012).

Doautres recherches et experti siede metege al pontCPDT 0|
débautres approches multicrit rcaisf fa®inentde tlyygad i d
spécifiques :

- Les commerces de d®tail au travers de | 06Exper
lors de la subvention 2008-2009'¢ et au 1°" semestre de la subvention 2009-2010* ;

- Les activités portuaires et autres activiessn ®c essi t ant un acc s direc
au travers d ddentificatiBrx e pdtentiele territorial permettant le
développement de nouveaux projets le long des voies navigables de la subvention
2010-2011%8;

- Lessilos a céréales au travers de la recherche R.2 de la subvention 2017 : Localisation
des zones pouvant accueillir des activités agro-économiques de proximité*®.

Toutes ces recherches ont chacune leurs spécificités et des points communs évidents. Le

présent exercice visant ° identifier des sites po
serait |l e plus pertinent de d®cl asser ou dont il
entendu sur ce background, en particulier sur une grande partie des critéres retenus dans le

cadre de la recherche Plan de secteur durable. En effet, le but de cette recherche était assez

proche de celui recherch® au travers ¢gucauss vol et

sur | a d®mar c he miEBafinade délpmiter le périnpetrerde leudsl« Yblarités

de base »%.

16 Cf. : https://cpdt.wallonie.be/recherches/annee-2008-2009/implantations-commerciales-2008-2009

17 Cf. : https://cpdt.wallonie.be/recherches/annee-2009-2010/implantations-commerciales

B Plus déi nfos " ¢ e https:ficpdewallonie.bedrechierehes/anine42010-2011/identification-du-
potentiel-territorial-permettant-le-developpement-de.

19 A ce sujet, la Note de recherche n°75 de la CPDT en présente la méthodologie et les résultats :
https://cpdt.wallonie.be/publications/note-de-recherche/note-de-recherche-75. Le rapport de la recherche est
pour sa part disponible via le lien : https://cpdt.wallonie.be/recherches/finalisees/2017/localisation-des-zones-
pouvant-accueillir-des-activites-agro-0.

20 A ce sujet, voir notamment le lien: https://www.iweps.be/wp-content/uploads/2018/12/Fiche-
4 _EtalementUrbain_vnov18.pdf
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b) I nt®r°t dbédune nouvelle analyse en vue doéi
pouvant étre déclassées ou gelées
Compte tenu des objectifs d 6arr °t de | 6dartifi cpra@et desSOT,ilaon ®n ol
Wallonie compte une quantité importante de disponibilités foncieres (au sens du plan de
secteur) excédentaires?. Léop®rationnalisation de <cet arr °t
risquede sdav®rer iIirr®alisabke g8duhene®pdeuct i 9sdadeom,
fonci res ou 7 minima du gel de relativement | o
not amment en vue doOo®viter un accr oi s 8esmelaet de |
doi dentdsponilitsfo esi res inscrites en zone duesti n®e
pl an de secteur qudi |l -parexempleaungiérda iévisiond ponatu@llesl a s s er

du plan de secteur - ou de geler.

Comme on peut le constater, bien que les recherches antérieures poursuivent des objectifs

di ff ®rent s, | es m®t hodes qgubdell es proposent r
|l 6identification de contraintes et de potenti ald]
envue doéune utilisati omenpenrsd hasantlsur catte logique,dem s t ®g a
profitant des exp®riences des recherches pass®es
des sites | es plus aptes en vuedda@en f@eéelr et d Apdij ait
certaines zones urbanisables.

De nouveaux critéres peuvent néanmoins étre pris en considération au vu des objectifs fixés

parle SDTtelsque«Tendr e, ~ | 6horizon 2030,%de@ougkauxs ne i mp
logements auseindes cifurs des vVvilles eersudtgx dovi5laages et
I 6 hor i z»0QetoBjéctf Semble mettre en avant une certaine prise en compte de critére

de densité et de proximité de services.

En outre, il dedrastei réalist® yis-a-vis ndesncontraintes budgétaires que

représenter ai't | i ndemnvabhteenedesamoidrsd®cl|l assement
des disponibilités fonciéres « excédentaires ». Dans ses articles D.VI1.38 et D.VI.39, le CoDT
pr®voit une s®ilibe ndlernd es@mttii @mms en ¢ aesteud@nbier®vi si on
gui ne serait pas apte " recevoir des construct
suffisamment ®qui p®e au moment de <cette r®visi:
Certaines de ces exceptions peuvent étre identifiées sur bases de criteres géographiques,

notamment :

- ' édinterdiction de construire ou doéurbaniser
suffisamment équipée ;
- I 6interdiction de constr uiexpasé oun risquid our neani ser

contraintevi s ®s | 6ar t-b-dire,entr®auttey:. 57, cbdest

0 lesbiens exposés a un risque naturel ou a une contrainte géotechnique majeurs
t el s gue | 6i nondati on, | 6 ®boul ement dodéun
terrain,l e kar st ou | 6 af avies HeEraneN,;t d¥% ° des ¢
2Si 1 6on tient compte quobéen 2017, I od6artificialisation nouve
l'imiter © 600 ha/an et qubéon postule sinequ &ebACcht/anad | i n®ai |
2030 et une valeur proche de 0 ha/an doéici 2050, on pet
|l 6artificialisation nouvelle ne devrait pas consommer au |
dont environ les deux tiersav a n t 2030 a priori, débune part, et ) destinat
Il e rapport final de |l a subvention pr®c®dente de | a pr ®se

01/01/2017 (sur base du croisement entre la nature cadastrale de chaque parcelle et les plans de secteur) un
volume de disponibilit®s fonci res de | d6dordre de 91.500 ha

de 17.000 ha au sein des ZACC. Pour mémoire, les 91.500 ha au sein des ZDU se répartissaient ainsi en 2017 :
de | 6ordre de 56.500 ha en ZH, 10. 500 ha en ZAE et ZACCE,
service public.
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o les biens situ®s dans ou °~ proximit® dob
débune r®serve naturelle (domaniale ou a
cavit® souterraigeaeddéddou®e° zoseiogiquami € e

e

En r ®s um®, | 6anal yse consi st identifier di

disponibilités fonciéres entrent en conflit :

- soit avec des contraintes légales ou techniques vis-a-vis de la construction (sites
protégés, distances aux voiries, risques naturels ou géotechniques) ;
- soit avec des contraintes et potentialités du point de vue des objectifs du
développement territorial ( densi t ®, proxi mit® de servicesé)
- soit avec des pot @wnteritaré potr ®es fodchonst nonl urbaies i o n

(pr®servation de | 6int®r°t biologiqgue ou pays
D6éun point de vue op®rationnel, il semble opport
différents criteresaldo ®c hel | e des patesl | ®duanr padaning de vue |
effet | a parcelle (le fond) qui constituera | 06®lI
values en cas de d®cl assement. Cbest O®gminé ment p
| i mpossieidd tc® mdsitrrewcctt i on | i ®e ~ | dacc s 7~ une
En sdéinspirant des recherches ant®rieures, | a re
géoréférencées permettant de visualiser « a la parcelle » les contraintes et potentialités
relati ves ~° | 6opportunit® de d®cl asser. Chaque crit
lettre « A»alalettre«xFé de mani re ~° faciliter | d6dinterpr®ta
recherche pr ®falrset € nicre &a aatdpius imfoutants a abréams cptérasd s
par rapport " dbédautres © | dexception de |l a dist.i
une indemnisation en cas de déclassement et ceux qui ne le seraient pas.

A la différence des recherches précédentes, lar echerche estime quéil es
aggl om®rer | 6ensemble des crit res dans un seul
| 6anal yse. En ef f et , maseueri» learaigorss ipdur lgsquelles il ®emidlee t de ¢
opportun de déclasser . Or , ces raisons peuvent faire | 060obj
de justifier administrativement le déclassement ou le gel temporaire de certains terrains

urbanisables. Elles peuvent également entrer en ligne de compt e dans | 6obligatd.i
dbi ndemni ser |l e propri ®taire et influencer | e mc
celle-c i sbav rerait n®cessaire. La recherche vise

informations collectées a la parcelle plutét que fournir un résultat final unique sans mise a
disposition des valeurs attribuées a chaque parcelle et pour chaque critére.

Cc) Choix des criteres

Léanalyse rassemble une grande partie des crit
précédentes, certains deces crit res adybanne fmiige |"6ojpbpent depu
publications du CoDT et du SDT justifient par
gudexpliqu® au point pr®c®dent
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Plus récemment, la déclaration de politique régionale 2019 i 2024 annonce également

certaines intentions politiques intéressantes a prendre en considération. Notamment, en

matiére de conservation de la nature, «1 6 i nt ®gr ati on des zones candid
le réseau écologique wallon moyennant actualisation et validation de la pertinence des zones

vistese souligne | 6i mportance db6é°tre attentif "’ c
l 6int®r°t du territoire pour |l a biodiversit®. Po
le gouvernement entend « préserver au maximum les surfaces agricoles » et « localiser au

maximum les batiments a construire dans les tissus bétis existants (urbains, ruraux ou

périurbains) situés a proximité des services et transports en commun ». Par rapport a la

v o | o n tex@mimkllg possibilité et les modalités pour convertir certaines zones de loisirs

résiduelles en zones d'habitat & caractére rural, dans le respect de ses objectifs en matiere de

lutte contre I'étalement urbain », la base de données devrait permettre de déterminer, selon

les criteresch oi si s, soi l convient de conserver ou non
zones de loisirs. La présente analyse peut constituer, a notre avis, une premiere étape dans

cette réflexion.

Par souci doéef f i ca alisa s8r,les triteresrles plus énpactargs ers eatiefeo ¢
de |l ocalisation de zones susceptibles dé°tre d®c
repris au tableau suivant.

Tableau 15 : Apercu des criteres et des données choisi s pour r
rouges correspondent ° des cri
été collectées.

@yzd. lies leggnes End a n a
t res pour | esqgu

Contraintes légales ou technias a laconstruction

Conservation de la Natura 2000, Périmétres Pas d'indemnisation dans
nature Réserves naturellest ou a proximité des sites
forestieres, ZHIB, CS|
(SPW 2018)
Sites classés Inventaire des biens Périmétres Pasd'indemnsation si
et sites classés impossibilité de construire
Acces a une voirie PICC (SPW 2017) Réseaux Pas d'indemnisation si
équipée impossibilité de construire
Inondation ' £ SI RQAY 2 Périmétres Dépendante de I'ampleur
(SPW 2016) du risque
Pente fortes Modéle numériaie Périmeétres Dépendante de lI'ampleur
des pentes (SPW du risque
2014)
Protection de captages Point de captages et Périmétres Dépendante de I'ampleur
périmeétres de du risque
protection
Zones vulnérables Zones vulnérable Périmetres Dépendantede I'ampleur
SEVESO SEVESO du risque
Contrainteskarstiques = Atlas du Karst Périmetres Dépendante de I'ampleur
du risque
Contraintes du point de vue des objectifs du développement territorial
Densité de logement Cadastre (AGDP 201" Continue Non
dans un rayon de 400r
Proximité aux arrétsde t 2 Ay G & R QI Continue Non
bus
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Proximité aux gares  Gares Continue Non
Proximité aux nodules Cadastre, LOGIC Continue Non
commerciaux (SEGEFA 2018)ibre
services alimentaires
de + de 400 m2
Proximité aux maisons Maisons communales Continue Non
communales (SPW DGO04 2010)
Proximité aux Pharmacies (AFPMS, Continue Non
pharmacies IWEPS 2017)
Proximité aux écoles Ecoles primaires et  Continue Non
primaires et secondaire (ODWB
secondaires 2015)
Largeur des Cadastre (AGDP 201" Réseaux Non
interruptions dans les
"rubans"
Bruit & proximité des | Bruit des axes routier; Continue Non
autoroutes principaux (SPW
2017)
Bruit & proximité du Bruit des axes Continue Non
réseau ferroviaire ferroviaires
principaux (SPW
2017)
Potentialité d'utilisation du territoire pour des fonctiors non-urbaines
Structure écologique = Sites candidats Natur Périmeétres Non
principale (et sites de | 2000(SPW, 2005)
grand intérét dtes de grandntérét
biologique) biologique(SPW
2018)
Portance écologique Portance écologique Continue Non
maximale (CPDT,
2014)
Intérét Paysager t SNA YS (i NB Périmétres Non
paysager (ADESA)
Intérét agricole Aptitude agricole Périmeétres Non
Intérét sylvicole Aptitude sylvicole Périmétres Non

d M®t hode doi atlaGarceliet»idans une base de données géo-
référencées
Léanalyse sb6bapplique aux disponibilit®s fonci
présententune naturecad astr al e non b®©tie situ®es en zone

de secteur. Lorsque des parcelles sont situées a la fois en ZDU et en ZDNU, seule la partie
de la parcelle effectivement constructible est prise en considération. Chaque parcelle est

repr@s ent ®e

sur pl an par

identifiant parcellaire (Capakey).

Les crit r

es retenus

un

sont

pol ygone

spatiali s®s

a s srosoni

®

SOous

vectorielles représentant des périmetres (sous forme de polygones) ou des réseaux (sous

forme de lignes), etil p

eutégalement sbagir

de

variables continues selon une grille de pixels couvrant le territoire.
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En fonction du format des données, les valeurs sont attribuées a la parcelle de différentes
maniéres :

- Les variables de type « périmétres » sont croisées avec les limites parcellaires. Si la
parcelle est entierement incluse dans un périmétre, elle recevra une cote équivalente
a la valeur associée a ce périmétre. En revanche, si la parcelle se superpose a
plusieurs périmétresdev al eur s di f f ®r entes (par exempl e,
un al ®a déinondation moyen), une cote gl obal e
fonction de la proportion de la parcelle qui se trouve dans chacun de ces périmétres.
De méme, si la parcelle se superpose uniguement a un périmétre mais n'est pas
entierement incluse dans celui-ci, la cote est calculée en fonction de la proportion de
la parcelle qui se trouve dans le périmétre.

- Les variables de type « réseau » permettent de sélectionner certaines parcelles par
superposition de celle-ci avec le réseau, éventuellement en acceptant une certaine

tol ®r ance de proximit®. Ceci concerne, ddébune
| 6anal yse consi ste 7 udy sert direragement accessildes gt,ar cel | €
déautre part, | es i rubaesr»mui gpontiidentifites anumesurarnit n de ¢

les distances entre les batiments existants sur les axes de voiries équipées. Les
parcelles regoivent une cote binaire qui dépend du fait que le critere de proximité est
respecté ou non.

- Pour les variables « continues é , coest | a valeur du pixel S i
urbanisable déune parcelle qui est retenue pc
fait que ces variables continues sont essentiellement obtenues par des mesures de
distance par rapport & un objet ou un lieu. Des lors, la valeur située au centre de la
parcelle constitue généralement un proxy / une valeur approchée de la médiane des

valeurs propres a chaque pixel faisantpartiede | 6 ensembl e de | a parce
La r®alisation doualeparbetlesce sdbe ndsccmrn®esdagns | a | ogi
débune r®vision du plan de secteur. En pvaluesi cul i e
sOappulesevalesrsvénalesdes fonds et sur | e -pi.rNeanmoth§ acqui s

cet exercice présente certaines limites. En premier lieu, le parcellaire cadastral est en évolution
permanente et cette évolution est susceptible de modifier certaines caractéristiques des fonds.

€ titre dbéexempl e, |l e CoDT pr ®voit -valueepoutlesc e pt i on
parcell es qui ne disposent pas dobébun acc s 7 un
parcell aire pourraient fuiaduellenem nGost epasuddinee taed
reliée a la voirie, fusionne avec une autre parcelle qui serait adjacente a celle-ci. Il y a donc

une n®cessit® doéune mise ° jour r®guli re de cet
étre réalisée par un observatoire foncierdans | e cadre doébune mission
opportunités de déclassement.

En outre, une autre | imite de | 6exercice est g u e
base homog ne en termes de superfici e rétatiore c i peu
l orsqudil sbéagit do®tablir desurmprdegirtaiss ems tdddar
il peut sembler préférable, de déclasser en premier lieu des parcelles, ou des ensembles de
parcelles, qui forment uepagtanbéi deperficaneidau
nécessite de travailler a une échelle plus large que la parcelle. Pour remédier a ce probleme,

il pourrait °tre imagin® dbébajouter un crit re p

situées a proximité les unes des autres.

e) Résultats

L6®qui pe de recher che années quiasaent éé iteatifiesacpnomei t ® d e
®t ant pertinentes pour | 6anallyesse. aiCeenrtt afi miets Id®do
demande auprés du géoportail wallon, sont néanmoins manquantes : le modéle numérique
des pentes, les zones vulnérables SEVESO ainsi que le bruit a proximité des autoroutes et du
réseau ferroviaire. Celles-c i pourraient °tre utilis®es ~ | b6avel
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La méthodologie appliquée pour construire chaque variable est détaillée dans | Alinexe VI.

La base de données géoréférencée produite (Annexes VII et VIII) permet de classer les
parcelles urbanisables sur base de leur localisation du point de vue de chaque variable
introduite dans le modéle.

Une classification al phab®ttiegnuteata o&t @& O6raedtdei ntui eo nanfe
de facon systématique. Les différentes classes donnent une indication de la qualité de la
localisation vis-a-vis de chaque variable individuellement. Pour une méme variable, on peut
donc aprioiaf fir mer g u olassée dans dar catégbrie @ B » est mieux localisée

gubune autre pr @seEntewnche, cetee hiéraacthtiree mdbest pas t ouj
l orsque | 6on compaseempiusi etfesvaEnhaltelfd et , bie
différentes classes se veuille la plus objective possible, certains choix arbitraires ont da étre
faits pour délimiter les classes. ln 6 e s t pas possible déappliquer I
chaque variable pour déterminer les valeurs seuils des différentes classes.
Table 0=
Rl
Identification_Terrains_a_déclasser X
CAPAKEY Arrdts de bus Gares Perimétre dintsrét paysager Conservation de la nature Zones karstigues rs
b | 853010C0102/00L012 A A A B B
§3010C0102/00G025 E B c C o
§3010C0102/00K023 A B A A A
93010C0102/00v000 c A A A A
93010C0102/002022 o A A A A
93010B079S/00E00S A B A F o
83010B80795/00P005 A A A A A
53010B0802/00A000 c B A F A
53010B0795/00B000 o c B A B
£ >
T 1+ 1 |[E]S | ©outof 586666 Selected)
ildentification_Terrains_a_declasser |

Figure 15 : Extrait de la table d'attribut de la base de données géoréférencées

LaFigurel5montre un extrait de tillkapremiddcelonaetcdnstiud ut ai r e

la ¢cl ® primaire de |l a base de donn®es (Capakey),
urbanisables. Les colonnes qui suivent correspondent aux différentes variables prises en
compt e dans | 6 anal ssible de vibublisere et tde ctasser slds papcelles
ur bani sables selon |l es priorit®s que | 6on souhai

Quelqgues exemples illustratifs permettant de visualiser la base de données sous forme
cartographique sont présentés ci-dessous :

- La Figure 16 illustre la variable de proximité aux arréts de bus. L'ensemble des
parcelles urbanisables sont classées selon la qualité de leur localisation vis-a-vis de la
variable observée, et apparaissent en couleur sur la carte. Plus le nombre de passages
de bus est important a un arrét, mieux sont notées les parcelles situées a proximité de
celui-ci. Ainsi, les parcelles urbanisables situées a proximité immédiate d'un arrét de
bus a faible fréquence seront considérées comme moins bien localisées par rapport a
une situation similaire mais avec un nombre important de passages. Les classes sont
distribuées autour de chaque arrét sous la forme de cercles concentriques, celles-ci
changeant avec I'éloignement. C'est la distance euclidienne qui a été choisie pour
caractériser cet éloignement. Ce choix, bien qu'étant généralement pertinent pour
estimer une distance a pied, présente des limites lorsque des détours sont nécessaires
pour qu'un piéton puisse accéderaunarrétdebus.Ai nsi , |l a variable per
un « bloc » des parcelles urbanisables de classe "E" non desservis par le réseau de
bus et relativement éloigné des arréts présentant des fréquences de passage élevées.
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Pl =Lt

| Parcelles cadastrales  Fréquence de passage
| urbanisables (Classes)  aux arréts de bus

. & fiske

:B @® 26-75
& @ -1

-D . 174 -413

| - .414-1571

Parcelle cadastrale

Figure 16 : Extrait de la base de données géoréférencées illustrant la variable de proximité aux
arréts de bus

- La Figure 17 présente une situation dans laquelle des parcelles urbanisables sont
situées sur un site classé. Dans ce cas, les parcelles entierement situées dans la zone
délimitée en bleu sont considérées comme peu adaptées a l'urbanisation sur base de
la variable en question (classe "E"). Les parcelles hors du site sont classées dans la
meilleure catégorie (classe "A"). Plusieurs parcelles sont en partie superposées au site
classé, et rejoignent une catégorie sur base de la proportion de la parcelle couverte

BN

par celui-ci (de "A" & "E" selon le cas).
- Le troisieme exemple présenté a la Figure 18 concerne les périmetres d'intérét
paysager. Comme pour le cas précédent, les parcelles urbanisables sont classées en
fonction de la proportion qui est située au sein des périmeétres identifiés en bleu sur la
carte. On identifie ainsi diverses parcelles qui, pour desraisonsdd i nt ®r °t paysage.!
peu adapt®e ~ | 6uvEY)Yani sation (cl asse
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Parcelles cadastrales urbanisables g =& \ j |
| Classe '/\“"’\ ‘

A
Bl e

J &
o
L

D Site classé

‘ Parcelle cadastrale

| Parcelles cadastrales urb
+ Classe
I~
e
Cc
o
= N

5 D Périmetre d'intérét paysager A
i Parcelle cadastrale 9
!

Figure 18 : Extrait de la base de données géoréférencées illustrant la variable des périmétres
d'intérét paysager
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Bienquéil soit op®rationnel, cet o0utes(plusgeaétdis °t r e a
dans | Atinexe V) ouparl 6 aj out de nouvell es vasedealtnhéess pour
Une analyse des résultats pourrait apporter une plus-value, en identifiant par exemple, comme

cela a été mentionné précédemment, les groupes de parcelles connexes présents dans une

méme classe. Le groupe de parcelles apparaissant en rouge a la Figure 18 est un exemple de
parcell es qui pourraient °tre group®efsi,nasli,mpcld efsi
la combinaison de mauvaises cotes sur plusieurs variables qui pourra justifier le déclassement

ou le gel de certaines parcelles.

3212 Autres modifications du plan de secteur: périmetres et
prescriptions littérales

Nous savons que la révision du plan de secteur visant a transformer une zone urbanisable en
zone non urbanisable implique, en principe,uneobligat i on doéi ndemni sati on du
parcelles qui subissent cette désaffectation (rapport R7, subvention 2018, décembre 2018).

Touterévi si on du plan de secteur en vue de prot ®ger

pas pour autant une telle i ndemni sati on. En effet, |l 6inscrip
prescriptions suppl ®ment aires ne n®cessite pas
ddndemnisation des moins-values de planificatonp r ® vu ~ VIB8&du CaoDa,|ldé&s loi3 .

gue cette démarche niomp | i que pas une modificatiord de | daff

Le plan de secteur fixe donc I'aménagement du territoire qu'il couvre (CoDT, article D.I1.18),
via | es zones dbéaffectations et dles p®rim tres d

1) Les périmetres de protection (CoDT, article D.11.21 82) :

Les périmeétres de protection concernent notamment les points de vue remarquables, les
liaisons écologiques, intérét paysager, culturel, historique ou esthétique du territoire et ils
sdappliqguent e nxafeatationsgréavuesas plan e sacteur (D.11.21 §2).

Ces périmétres ont une valeur réglementaire et ils peuvent ainsi servir & protéger de
| 6ur bani sation des espaces pour | esquels on rec
est plus ou moins forte selon le type de périmétre :

- CoDT, article R.II.21-5:

« Le périmétre de point de vue remarquable vise & maintenir des vues exceptionnelles sur
un paysage bati ou non bati.

Les actes et travaux soumis a permis peuvent y étre soit interdits, soit subordonnés a des
conditions visant & éviter de mettre en péril la vue remarquable ».

- CoDT, article R.11.21-6 :

« Le périmétre de liaison écologique vise a garantir aux espéces animales et végétales les
espaces de transition entre leurs biotopes.

Les actes et travaux soumis a permis peuvent y étre soit interdits, soit subordonnés a des
conditions particuliéres de protection ».

2l nterpr®tation stricte de | darticle D.11.38. DFAUX, | e m° me
op.cit. p.137et concernant | e d®cret de | a R®gion flamande rel at
22 octobre 1996, voy. C. const. du 7 juin 2018, Slachmuylders, n° 66/2018.

CPDT 1 SUBVENTION 20197 RAPPORT FINALT IGEAT/LEPURT DECEMBRE 2019
125



RECHERCHE 51 RAPPORT SCIENTIFIQUE

Dans ses travaux préparatoires, le législateur précise que ces liaisons sont « adoptées par le
gouvernement en tenant compte de leur valeur biologique et de leur continuité en vue
ddassurer un macdh@menw®col log®ghhel HZD.IHA82,6led). r i t oi r
Le Ministre Di Antonio ajoutait que ces sites et liaisons sont des « éléments parfaitement

identifiables, c'est-a-di r e 6cartographiablesdé et reconnus par
contrairement notamment, aux concepts, relativement flous, de trames vertes et bleues prévus

dans le (CoDT) du 24 avril 2014 »?*,

- CoDT, article R.II.21-7 :

« Le périmétre d'intérét paysager vise a la protection, a la gestion ou a 'aménagement du
paysage.

Les actes et travaux soumis a permis peuventy étre autorisés pour autant qu'ils contribuent
a la protection, a la gestion ou a 'aménagement du paysage béti ou non bati ».

- CoDT, article R.11.21-8 :

« Le périmetre d'intérét culturel, historique et esthétique vise a favoriser au sein d'un
ensemble urbanisé I'équilibre entre les espaces béatis ou non batis et les monuments qui
les dominent ou les sites qui les caractérisent.

Les actes et travaux soumis a permis peuvent y étre soit interdits, soit subordonnés a des
conditions particulieres de protection ».

Ces p®rim tres sont ®t abl i s i nd®pendamment des
superposent, ce qui garantit a notre avisune protecti on r el ati vement ef ficace
exploitée : spécialement grace aux points de vue remarquable, aux liaisons écologiques et

aux p®r i m tecultersl hdtérigue ét @&thétique qui peuvent imposer des interdictions,

certaines zones destinée s © | 6 u rtrbsaélvignges tes pbtes du projet de SDT et qui

présentent un intérét écologique ou culturel, historique, ou méme esthétique pourraient donc

étre totalement¢ gel ®es €& tant que dbdbautres zones mieux
maniere appropriée.

€ hnéxa 3 de la partie réglementaire du CoDT intitulée « légende relative a la présentation
graphique des projets et des pl a»nees pédremetresedet eur p
protection sont représentés comme ceci :

23 Lien projet de Gembloux.
24 C.R.I.C., Parl. w., 2015-2016, N° 117, p. 4.
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Périmeétres (art. D.Il. 21 § 2)

Périmeétre de point de vue remarquable Traits obliques noirs a 45 ° de 0,25 mm, espacés de 3,3
(art.D.1I.21§2,1%) mm.

A l'origine du point de vue, un point noir ; et plusieurs
triangles noirs rayonnant dans la direction de la vue

<

Périmeétre de liaison écologique (art D.1I. 21 § 2, 2°) | Points noirs de 0,7 mm de diamétre, espacé de 3 mm

]

Périmeétre d’intérét paysager (art. D.Il. 21§ 2, 3°) Traits obliques noirs a 45° de 0,5 mm d’épaisseur, espacés
de 10 mm

Périmetre d'intérét culturel, historique ou Traits obliques noirs a 135°, de 0,35 mm d’épaisseur,

esthétique espacés de 5 mm

(art. D.II. 21§ 2, 4°)

Figure 19 : légende du plan de secteur

2) Les prescriptions supplémentaires (CoDT, article D.II.21 §3) :

A condition de ne pas déroger aux définitions des zones, chaque plan de secteur peut aussi
comporter des prescriptions supplémentaires portant, de maniére non limitative?®, sur la
précision ou la spécialisation de l'affectation de ces zones, le phasage de leur occupation, la

r®versibilit® des affectations et | 6obl igati on
T uv r(Dell.21 83, 1°).

Ainsi, grace a la révisio n , au cas par cas, des pl ans de sec
identifier sp®ci al ement des espaces qui, mal gr ®
peuvent tre i mm®di at ement bOti s awudei ve®rdtl epgr
strattgigue ~ | 6®chell e |l ocal e.

Prescription supplémentaire (art. D.Il. 21 § 3)

Prescription supplémentaire (art. D.1I. 21 § 3) Indiguer une étoile a cinq branches suivie du sigle S
dans chacune des zones d’affectation concernées par la
prescription supplémentaire

+S

Figure 20 : Iégende du plan de secteur

»Projet de d®cret modifiant | e Code wallon de | 6am®nagemen
d®cret du 11 mars 1999 relatif au permis dbéenvironnement e
d 6 aeildes activités économiques, Doc. Parl. w. 2008-2009, n° 972/1, p. 14.
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Certaines zones dobéhabit at projerde SDT®buadiegtrd@e étre des p!?
«geléese t ant gue dbéautr es zsonh pas urbamiséas xde maniéral ® e s n e
appropriée. Pour ce faire, le Gouvernement peut avoir recours a diverses techniques :

- via des prescriptions précisant ou spécifiant I'affectation des zones, déterminer leur
densité :

Léarr°t® royal du B3lapi@sceemtbartei olm 7e2t r'ellaa mi s e
projets de plans et des plans de secteur précisait par exemple, en son article 6, que

« les zones d'habitat peuvent faire I'objet des indications supplémentaires » concernant

les densités, entendues, au sens de cet arrété, comme « le nombre de logements par

hectare é . Léarr°t® continuai't en pr ®ci sant ce (
moyenne et faible et donnait un exemple de représentation graphique, a appliquer en
surimpression aux zones rouges (Figure 21).

1.2.1.1 Zones a forte densité (aplat rouge) E
1.2.1.2 Zones a moyenne densité (aplat rouge) E

1.2.1.3 Zones a faible densité (aplat rouge) E

Figure 21 : exemple de légende du plan de secteur (AR 28/12/1972)

- via des prescriptions pr®cisant @aser sne®ci f i al
proporti onverdpublespaces

En effe t , par mi |l es zones destin®es °~ | ur bani sa
l es zones dodébhabitat ° <caract re ruralbis(D. 11 .2
al. 4),etleszones dbéenjeu communal ( D. Ides.e8péces al 2)
verts publics e, qui , pour ce qui concerne |

moins 15 % de la superficie de leur territoire.
La zone d'aménagement communal concerté est destinée a recevoir toutes les

affectations prévues aucode. Ace titre, sous |l es conditions p
une zone dbéam®nagement ciamaisnedaoit pasiccomeairdest ®e p e U
espaces verts publics. Deneplzwosn,e amd emdg = ud &ionmam
débune zone doenaretue rd@agaifof sedsirepend ks espates serts

et |l a structure ®cologique (D.11.44 al. 2, c
également contenir des espaces verts publics et ceux-ci doivent étre spécialement
identifi ®s ~ tibna carte dobéaffecta

Enfin, en ce qubdelle doit contenir un p®r i m

ddéactivit® ®¢wmasnedoigpassi cqntenir des espaces verts (D.11.28 al.
3), qui ne doivent pas nécessairement étre publics.

Concernant les autreszones destin®es ~ | 6urbanisation (z
d'équipements communautaires, zone de loisirs, zone d'aménagement communal

concerté a caractére économique et zone de dépendances d'extraction), si celles-ci ne

doivent pas contenir des espaces verts, elles peuvent a notre avis en accueillir a

condition que ceux-C i participent ° |l a r®alisation des
zone.

CPDT 1 SUBVENTION 20197 RAPPORT FINALT IGEAT/LEPURT DECEMBRE 2019
128



RECHERCHE 51 RAPPORT SCIENTIFIQUE

Léarr°t® royal du 28 d®eretnebtrieo nl 9¢7t2 v ellaa tmifs €
projets de plans et des plans de secteur précisait également, pour les parcs résidentiels

pr ®vus en zone déhdelmiert arésenterqunes « forte proportion

d'espaces verts ». Au méme titre, en surimpression aux zonages, la légende des plans

de secteur pourrait proposer | 6apposition dbébune sp®cificati
tampons, ouverts, prot®g®s de | durbanisation

- via des prescriptions relatives au phasage de leur occupation :

Révision de plan de secteur par révision de plan de secteur, le Gouvernement peut

sp®ci fier | a temporalit® ddéoccupation des zon
déohabitat s ur i licgrar « In® sofent drifanisées avant les zones
surimprimées du littera « 2 » et « 3 ».

- via des prescriptions relatives a la réversibilité des affectations :

Lorsque | e changement doaffectation ddbune Z
strat®gique du territoire mais dobernpeciser oposit
déun projet d 6 a m®n a g e me nsbumettie eetteGrévisionear umee me n t P
clause de r®versibilit® conditionnant |l a nouv
concret. Si l e projet est abandoftenr@rendl a z on ¢
automatiquement sa destination initiale, sansquéi I f ai |l l e de nouveau r

secteur.

- via des prescriptions relatives a l'obligation d'élaborer un schéma d'orientation local

pr ®al abl ement ° I|:eur mise en Tuvre

Enfin, | e Gouvernement gui d®ci de de et,a r ®vi

pour l e d®vel oppement des zonages de ce pla

communal e, dobune strat®gie | ocale dbéam®nagem

SOLs sont eux-m° mes soumi s ° | 6approbation du Gouve

cassation:ilpeut refuser do gepupvolationdy Codé @ pdor@ausec

d'erreur manifeste d'appréciation » (CoDT, article D.II.12 85).
Ces prescriptions supplémentaires donnent au Gouvernement, depuis 1|0
RESAter, un panel dbtaévisioh au cgs par aaedes plans de secteur sans se
soumettre pour aut ant aux obligations déi ndemn
malheureusement peu utiliséset i1 est conseill ® © | 6administr at
tételorsqubune r ®vi sion dbébun plan de secteur | eur esi
r®or gani ser ce secteur dbébune mani re qui t ®moi g
territoire.

3.22. M®cani sme do6®quilibr aygatuesdies plus et mo

Pour mener une politique totalement cohérente de gestion parcimonieuse du territoire, il peut
sembler évident de procéder a une modification totale du plan de secteur.

La recherche propose deux sol uti osauesvduplamded | 6 ®qu
secteur : la réévaluation de la taxe sur les plus-values de planification (a.) et la mise en place
déun m®cani sme wall on de transfert des droits de
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3221 Réévaluation de la taxation des plus-values de planification

La nouvelle taxe régionale sur les plus-values de planification prévue par le CoDT ne permet
pas, de par sa méthode de calcul et son taux tres faible, d'équilibrer les sommes qui seraient
dues au titre d'indemnisation en rai sonrtld7 u
subvention 2017-2018, décembre 2018). Pour atteindre cet objectif annoncé, le montant de la
taxe doit donc étre réévalué.

Classiquement, un impot est caractérisé par trois critéres qui le définissent : son assiette, son
taux et ses modalités de reco u v r e me n t . modifferi lenrésultét,dl est donc possible de
toucher & ces trois parametres.

a) Son ASSIETTE i deux propositions :

Léassiette de | 06i mptt est l e mont ant sur I
montant correspond au revenu. Un baréme ou un taux est ensuite appliqué a cette somme
afin de déterminer le montant de I'imp6t. La somme des revenus et des bénéfices imposables
d'un foyer fiscal constitue par exemple l'assiette de I'impdt sur le revenu.

i. Formule de la valeur réelle du foncier :

Une premiére approche serai-t | a modi fi cat-cicant d
actuell ement d evalle faitaitdnen fixée pdr la GoDT en fonction de critéres
flous®®. Une taxation plus proche dsta-direRbasgensurunee

plussval ue r®elle, telle qubtelle r®sulte des di

changement dbéaffectation, nous semble plus
(succession, notaires, enregistrementé ) engag®s upsuni béaaddun t
permettant une discrimination spatiale (tenir compte des différences manifestes de prix du

foncier qui sdbemploient ° travers |l a Wallonie),

Le cal cul de dontlesuvanet t e ser ait

ne r

e |

i
el b

®

Val eur du bien quand il est ¢c®d® ~ titre on®r eux
mo d i

qgui nbaurait pu °tre d®livr® avant | a
)
Valeur du bien au moment de son acquisition par le cédant / le demandeur de permis.
Et, de mani re identique ° I o6article D.VI.A42
au moment de [la cession,] le montant qui a servi de base a la perception des droits
d'enregistrement, de succession ou de mutation par déces sur la pleine propriété du bien, ou,

a deéfaut de pareille perception, la valeur vénale du bien en pleine propriété le jour de [la
cession] ».

Cette mesure aurait pour avantage de rend+e | 0i

ciestdirectement cal cul ® plus-value réeement agagnée @ad den e
cédant/demandeur de permis, plutét que totalement dissociée de celle-ci. A notre avis, cette
meill eure compr ®hension peut donner “ | 6i mp

26 Projet de décret flamand sur I'organisation de I'aménagement du territoire, Stuk 1332 (1998-1999) 7 Nr. 1: « le

du

1t

C

un

cal cul de |l a taxe est bas® suri xdeddunp ngd yadotfagard esfmbtiaé wxai r e s
gouver
val eu

par | es avantages quob6il offre au propri®taire et au
devrait °tre men®e sur | 6augmentation r®elle o¢arld a
propriétaire, on évite de consulter et de soumettre des documents justificatifs concernant la valeur du bien et la
nomination d'un expert, ce qui représente un gain de temps considérable et une simplification des procédures.
Le propri @mnaiamge & ulddigsaenrt Idéea uglae nt at-a-direa avahede veadredeubien

i mmobil ier ou de demander une | icence, il peut vVo®r i
surpris » (traduction personnelle).
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ii. Formule de la valeur forfaitaire spatialisée :

Statbel publie tous les ans les statistiques, par commune, des ventes des terrains a batir pour
| 6ann®e ?.GDamsud r@éene idée, la fédération du notariat a publié, en 2018, un
barométre des terres agricoles reprenant le prix moyen de ces parcelles, par commune
également?s,

Si ces deux données ne couvrent pas tout le spectre des terrains situés en ZDU et ZNDU,
elles en donnent néanmoins un large apercu et peuvent, a notre sens, permettre de connaitre
suffisamment le prix moyen par commune et par metre carré de terrain au sein ces zones, afin

do®t ablir une valeur forfaitaire plus juste que
Le cal cul de | 6assiette serait donc | e suivant
Prix moyen doéun terrain "nsuljebataxationdaa manedta@ilec o mmun e
terrain sujet © | a taxe est c®I® " titre on®reux [/
qgui nébaurait pu °tre d®l ivr® avant | a modificat.i
pas encore publiée, dernier prix moyen disponible (x) superficie du terrain
)

Prix moyen déun terrain agricole pour cette comr
est ¢c®I® © titre on®reux /gqguand il fait | 6objet
Il est également suggéré de prévoir, sur recours du cédant/demandeur de permis, devant les

cours et tribunaux, une contestation devallece mont :

réelle i calculée comme cela est proposé au point (1) i qui serait au moins 10% moindre que
la plus-value forfaitaire spatialisée.

Cette nouvelle formule de taux forfaitaire, en
propriétaire du terrain (notamment celui qui sollicite la modification du plan de secteur), a

| 6avant aget rdee upnerrnmeecto u v r e me n tr laRégpn. Haepossibdité Hed i mp 1 t
recours pour établir une plus-value réelle moindre a également pour avantage, a notre avis,

de rendre le forfait plus acceptable.

iii. Comparaison des options proposées avec le systéme actuel :

Systéme forfaitaire actuel | Systéme de la plus-value Systéme forfaitaire
réelle proposé

Imp6t trés prévisible Imp6t peu prévisible Imp6t trés prévisible

Aucune spatialisation Spatialisation au cas par cas | Spatialisation par commune

Efficacité ~a compenser | Efficacité relative Efficacité relative

|l 6i ndemni sat i-
values trés faible

Acceptabil it ®| Acceptabilité correcte Acceptabilité correcte
iv. Objet de |l a taxation (pour aller plus | oi
27 Pour | 6 a n n ®tes://2ddal sBatbel.fgov.be/bestat/crosstable.xhtml?datasource=5ael4ee3-5b4f-4762-

800b-a08a36486eff.

28 https://www.notaire.be/nouveautes/detail/ler-barometre-des-notaires-sur-le-marche-des-terres-agricoles-en-
belgique.
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A | dheur ee GoDT ne eérrhet de taker les plus-v al ues quobeisioncddas de r
| 6affectation dbébune parcelle au plan de secteur
I 6®qui | i br-aegreoingdvalges, pdusissiggérons que cette taxe puisse étre levée

égalementen cas dbébaugment ati on de rthirsssedteursfparex@mpeut or i s G
rel vement du gabarit aut or i ati@éndeéladehsibérpggcomiséeu n b o u l
au sein dbébune centralit®, et c. unendimetdodersittqu e pour
d®part, dobéoY¥% nodauwvrpirroplosédnsembldee du t e323).toire
Léabsence, @eédi Wil taniens quant " | 6dintensit® qui
sol, devient en effet de plus en plus problématique. Cela génére beaucoup de controverses et

déi ncompr ®hensi ons, freine voire fait ®c hot

| or s gu 6 eelleamen tne densité nettement plus élevée est acceptée par les pouvoirs
publics, et donc indirectement aussi par la collectivité, la plus-value fonciere générée lui
échappe totalement.

b) Son TAUX:

Afin débad®quat ement compens emnisatien desmairisaaluesder ®c e s s a
planification, la Flandre réfléchit quant a elle & une réévaluation directe du taux de la taxe pour
atteindre des maxima de 50% (actuellement le taux par tranche maximal est a 30%, comme

en Wallonie?®). Ce processus semble a l6ar r °t actuell ement tant il
Gouvernement fl amand de se mettre dobéaccord sur
appl i cable en Flandre depuis 2009 et qudun rappor
doit fournir une analyse de l'efficacité de la taxe, évaluer ses aspects techniques et
op®rationnels et son impact sur | 0asd®ideagieument d.
de 2020%).

Pour | a Wallonie, nous faisons donc une proposit

plus-values de planification, a minima et par tranches, par analogie avec le projet de décret
flamand :

Tranches Taux Montant maximal de la taxe
pour latranche précédente
O > 10.000 20% 0
10.000 > 100. (30% 2.000
100. 000 > 500/40% 29. 000
500.000 > 50% 189.000 u
Exemple : pour uneplus-val ue forfaitaire de 1.968.000 a, | 6

taux moyen de 46,90 % (voir Fiche « Plus et moins-values de planification » i Annexe llI
recherche parcimonie 2018).

Ces nouveaux taux viendraient compl ®t er ad®quate
proposée au point (a), et ainsi permettraient de compenser plus efficacement le codt de
| 6i nde mni s a t-valoes dedlangficatioa.i n s

29 Avant-projetde | 6 ¢ i nstr ume né paredGouernemant flamara pe 20 jwn2018.

30 parlement Flamand, n°310 (2018-2019), Réponse de KOEN VAN DEN HUVEL a la question écrite du 18 mars
2019 de INGRID PIRA « Planschade en planbaten i Evolutie ».
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Cc) Ses modalités de recouvrement:

Le recouvrement administratif de la taxe qui est actuellement prévu nous semble la bonne

solution pour en assurer une réelle et bonne perce pt i on.n ®&an mobiensst possi bl e

| 6application dobéune formul e f o-vafuaréelleampligeeuneEn e f f €
recherche au cas par cas qui nous semble peu compatible avec un systéme de recouvrement

guasi automatique.

d) Miseengardeconcernant | es r ®ductions et d®ductions
Peut °tre d®duite de | dassiette doOoune taxe une s
gue calcul ® apr s application du taux ~ | b6assiet
ce qui peut impliquer un affaiblissement considérable de son impact.

Suite © | 6entr®e en vigueur (18 octobre 2'018) de
prévoit ceci:

« Sans qu'il ne puisse étre inférieur a zéro, le montant de la taxe est réduit a
concurrence de dix pour cent du montant de l'investissement a réaliser sur I'ensemble
des parcelles, la parcelle ou partie de parcelle bénéficiant de la modification de
destination.

Par le montant de l'investissement a réaliser, on entend le montant que le redevable
affectera aux acquisitions, études, actes et travaux dans une période de dix ans
prenant cours a dater du moment ou la taxe est due. Pour bénéficier de la réduction
visée a lalinéa ler, le redevable transmet au fonctionnaire désigné par le
Gouvernement, chargé d'établir la taxe en vertu de l'article D.VI.57, une déclaration sur
I'nonneur attestant du montant de l'investissement a réaliser ainsi qu'un plan financier.

[ €] Le Gouvernement peut d®finir | es daodal it (
la taxe ».
Les travaux parlementaires faisaient remarquer que « il apparaitcontre-pr oduct i f doéi mpo
| 6i nvestisseur public ou priv® une taxe sur | a n
gue | 6affectation envi Bresde@adrégion enmatiére dedéploiamertt r er | e

des activités publiques, économiques, sociales, environnementales, culturelles, sportives,
récréatives et touristique du territoire3? ».

Or le texte prévoit que le montant de tout investissement projeté quelconque, public ou privé,
fait au bénéfice de la collectivité ou non, peut venir en déduction de la taxe, qui elle-méme est

déja peu élevée parrapport alaplus-val ue r ®el l e r®alis®e suite au
au plan de secteur. Consulté dans le cadre des compétences de sa section Iégislation, le

Conseil dOoEt at relevait en effet que | darticle
not amment dans | es cas 0% |l a modification du pl
déactivit ®s sagquecaeles-cgiu edsqgi vent rev°tir un caract
°tre consi d®r ®e s par Il e Gouvernement comme r el

développement de la Région* ».

31 Décr. Parl. w. du 17 juillet 2018 (M.B., 8 octobre 2018).
32 parl. w. 2017-2018, n°1142,-1, projet de décret programme, p. 11.

33 Avis CE n° 63.475/2-4 du 6 juin 2018, p. 32.
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La Haute Juridicti on -ibsofiisamimentijustfigdai pr @V ors | 6gppel
de la réduction fiscale (dans ce cas qui) ne vise pas des hypotheses dans lesquelles la

modi fication du plan de secteur vise ~ permettr
considérées par le Gouvernement comme relevant dé u n e action priorita
développement de la Région®* ? ».

De plus, en vertu du principe de légalité applicable en matiere fiscale (article 170 de la

Constitution), il i ncombe au | ®gi sl ateuriclede f i Xxe
D. VI .50 A2, dernier alin®a habilite | e Gouvernem
de la réduction de la taxe », sans que cette habilitation soit plus balisée que ca. Le Consell
doEtat soulevait d s | or s anakleprircipecanstiitiooneldel f i ® me
la | ®gal i®® de | 0i mptt
Le | ®gislateur wallon n6éa pas tenu compte de cet
rectification souhait®e par | e Conseil doéEtat. C
afaitcontreepr oductive car elle an®anti potenti-ell emen
évalué.

3222 Transfert des droits de développement

Pour rappel (voir rapport de la subvention 2018, annexe lll, p. 13), un mécanisme de transfert

de droits de développement (TDD) a pour objectif de protéger des terrains en réorientant leur

potentiel de développement ailleurs, sur des terrains plus appropriés a un tel développement.

Les propri ®t aires de terrains ainsi rigionequadg ®s, en
au développement de leur propriété, obtiennent la possibilité de vendre des droits de

d®vel opper dbdautres terrains.

Ces droits sont donc ®tablis ° partir de | a port
identifié et autorisé par la réglementation applicable a la zone concernée. Les propriétaires qui
acquiérent ces droits non utilisés peuvent donc les appliquer sur leur propriété et bénéficier

ai nsi de | 6autorisation dbéen augmenter | a densit
TEMPS | TEMPS I
Vente du droit de développement Aprés-vente
A > B A-DD B
Potentiel de

Limite de la réglementation

développement

Zone a protéger

Figure 22 : Schéma illustrant un transfert de droits de développements

34 1dem.

35 Avis CE n° 63.475/2-4 du 6 juin 2018.
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Dans |l e cadre de | a pr®sente subventi on, l a que
syst me en droit wallon afin de pr®server de |6
évitant la procédure longue et colteuse de la modification du plan de secteur.

a Remarque pr®liminaire : ®chelle dobéapplica:

En Flandre, le projet de loi prévoit des transferts au niveau pluricommunal, entre plusieurs

communes qui auraient conclu un accord ad hoc. Le législateur flamand veut en effet garder

une proximité géographique suffisante entre les lieux d'origine et de destination afin de pouvoir

transf ®rer des droits similaires et estime qudun
sites est di ffiinvielres e g®r er ogAamme | ocal cr ®er |
demande pour alimenter un marché de TDD?,

En Sui sse, alors que deux initiatives popul aire
nature » ou « initiative pour le paysage », déposée le 14 ao(t 2008 et initiative « stopper le

mitage du territoire &) soddriammei ke tcdrat infiisca tes
du sol négociables (CUS) fédéral, la fédération a préféré inciter les cantons (de tailles

similaires a nos provinces) a organiser les transferts.

A notre avis, | 6identification dedéger paurl@ai ns si
développement et ceux a préserver doit en effet se faire a une échelle fine, préférablement
communal e, l es communes G&Gtpaundrganisér eir ddvedoppersentc o mp ®t

via des SDC, SDP, SOL et ZEC. s, dquelesdransfértepuipsent he pas
s6bop®rer sur un march® r ®gi onal

b) Champs déapplication territorial : la zon

Afin de comparer ce qui est comparable,la r echerche se focalise sur |
plan de secteur. En effet, si le systéeme flamand en projet englobe toutes les ZDU, il nous

semble plus opportun de le limiter aux zones destinées a un usage résidentiel comme dans le

systeme suisse, sachantque d 6 u n e le peateut résidentiel est celui qui contribue a prés de

70%del 6artificialiagaqued®dautme Waa ffoocern résielentelest réds ®

différent du marché a vocation économigue.

C) Le potentiel de dmamnel oppement doun te

Parler de potentiel de développement fait indéniablement référence a la question de la densité
débun terrain et, par cons®qguence, ) |l a fixation

En sui sse, l e potenti el de d®vel oppememrdtbuddudn sta
maximale du sol associé a ce terrain, qui détermine la densité maximale de construction

admise au métre carré. Il est fixé directement dans les |égislations cantonales, et/ou par un

instrument de planification cantonal et/ou communal. Il est calculé comme suit :

IUS = somme des surfaces de plancher du batiment
/ surface totale du terrain a batir

Notons qudil sdagit du m° me i ntohduesol)aqurefoisl e COS (¢
utilisé en France.

36 Avant-p r o] e t instuenenteddecgeet » approuvé par le Gouvernement flamand le 20 juin 2018.
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Grenier non-aménagé
Surface de : La surface de planchers est la somme des

planchers - p N i | surfaces des différents niveaux calculée entre
Garagé les murs extérieurs, y compris la surface
occupée par ces murs eux-mémes

o Nl

Buanderie

Figure 23 : Surface de plancher (Source : CPDT, NDR n°36)

Pour ®valuer | e potentiel de d®vel oppement dbun
» nous parait donc utile.

En Wallonie, les communes peuvent intégrer des « densités préconisées » au ZEC et aux SOL

mai s rien ne | es emp°che, d 60 i m@&d hod fimahtides #JS podre pr enc
tout |l e territoire communal. Afin deionpet ®ser ver
permettre son wutilisation ef fliacineonttieo,n ndoduisn teatntsii
| 6i mportance de mettre en place un tel indice da

Léintensit® urbaine estnsun @ oanvceecp tt ogquuie aurntei csuRlre
comme | 6accessi sicdldctifsPla masse tles ammpbip & dds commerces, la

qualité des espaces publics, la présence de la nature en villeé (subvention 2018, annexe lll,

p. 64).

L6i ndi c eéuhdine setcalaule gomnme suit :
[IU = somme des habitants et des emplois projetés
/ surface totale du territoire (-) surface des espaces publics non bétis du territoire

Cette notion doéintensit® nous appara’t tr s util
(par exemple dans une ZEC ou un te®@ldansunguarder f oi s s
principalement résidentiel, la commune peut en déduire un IUS cohérent avec sa stratégie
communale et pertinente pour | d3DDhni g@iewowpl uwer é dao
de la parcelle.

d) Le «gel»des zones a batir

Afin que le systéme puisse fonctionner efficacement et que les droits de développements se

vendent correctement, il faut que les constructions soient empéchées dans les zones
émettrices de droits de développement et que tout développement supplémentaire dans les

zones réceptrices soit conditionn ® | 6achat d eterdds,.il importe gbdlaut r e s
situation de fait de ces terrains soit gelée, figée durant un temps déterminé.

En suisse, | 6article 15 de | a | oi sunt2lgégeaam®nage .
les zones a batir surdimensionnées doivent étre réduites ». Les cantons sont compétents pour

déterminer quelles sont les zones surdimensionnées et soit ils procedent a un déclassement

avec paiement doéindemnit ®s iprsdgssnbinsivaduessvallorindsia i r e

soit ils permettent un systeme de « transfert des droits a batir ».

Plut6t que de déclasser un terrain situé dans une zone identifiée comme étant a préserver

(commune C dans la Figure 24),ilestdonc d®l i vr ® ° son propri ®t air e
du sol (CUS) pour chaque m tre carr® qui, selon
Ceci servirait, en Wall oni e, déi ndemni sation ad®
expropriation totale). Invers e me n t un terrain en zone doéhabitat

serait ¢ gel ® e pour tout d®vel oppement suppl ®n
suffisants.
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Par exempl e, un propri ®t ai r2ayan i uus de O2robtiandrait non b «
20 droits de développement (DD) qui pourraient étre vendus sur le marché des droits de

d®vel oppement et acquis au b®n®fice doéun terrai
(commune A dans la Figure 24), permettant ainsi a ce second terrain de compléter son IUS.

@

Commune A

Objectif:
rransférer des droits
a batir dans la
commune A

[ cus Jeus] cus |

—1 Distribution de CUS

et délimitation

nouvelle zone
réceptrice

Echanges: 3
utilisation propre et
achat /vente des

\CUS/

s
CUSs | QUs

Figure 24 : L'utopie du marché des droits a béatir, P. Thalmann, EPFL, 2016

e) Respect du transfert par les tiers

De maniére identique a ce qui est prévu en Flandre (subvention 2018, annexe lll), et pour
assurer la publicité du systeme, le Code civil suisse prévoit, en son article 9621B, que « la

collectivité publique ou une autre entité qui accomplit unetaéched 6 i nt ®r °t publ i c es
faire mentionner au registre foncier la restriction,fond ®e sur | e droit publ i c,
i mmeuble d® ermi n® qubelle a d®ci d®e et qui a po

de restreindre durablement] e pouvoir du propri ®t aire doéen di sy
déterminéedurabl e © sa charge en relation avec | 6i mmeu!
de boO©tir figurent au registre foncier, pesndant
hypoth ques, r®cemment int®gr® ~ | 6Administratio

Cette mesure a une portée purement déclaratoire, elle ne crée pas pour autant de droit.

Pour les zones de villas, le droit genevois prévoit expressément que le transfert de droits a
b©t ir soit pr®c®dA® de |l a conclusion daGhénééice¢ ser v
de | 6Etat suisse et grevant | e terrain ayant c¢®d
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La constitution doéune telle servitude doéurbanisr
destr ansferts de DD par |l es tiers et | Oiiltssaoxr i pti on
tiers.

f) Schéma général du systéeme

Ws=02

S =2

) e . ],i[ " g

.

]

Figure 25 : Fixation d'lUS et émission de DD - transfert de DD - réalisation des DD et servitude
d'urbanisme

g) Controle des transactions

En Flandre, il est proposé de confier le contréle des transactions de DD a une nouvelle

institution flamande, une banque fonciére qui fixerait des prix maximum et minimum de
transaction. Léoargument h® | amamdndstde quéi rhmreobmdri
imprévisible®” ».

En suisse, les cantons réglementent le nombre de certificats de droits a batir émis mais leur

prix est | aiss® au jeu de | o0offre et de | a deman:t
différente :

1 a Neuchatel, les régions fixent et émettent les droits a batir ;

i aFribourg,quel ques pr®fets ont Tuvr® ° | 6®chell e d

T et ° Vaud, |l es transferts sont total ement | ai
Pour | a Walloni e, | es communes nous sembl ent | es
des |1 US qudoel teslchmoiusi seenbtl ee qubdi |l est opportun

rentrer en contact afin doé®c hdhwrea HOaennugue DrDR®g WN
ne nous semble pas indispensable dans un premier temps, afin de ne pas rendre le systéme
trop lourd et peu attractif.

Nous conseillons donc de mette en place une plateforme online (type inventaire des SAR) a

I 6®c hel |I e urMa@uglie des échaeges de DD peuvent étre faits et, afin de faciliter les
transactions, d 6 e n c 0 uales, peagendes immobil@igs secialescebl@smu n
associations de promotion du logement a acquérir des DD afin de pouvoir en vendre plusieurs

pour un méme projet de densification mais aussi pallier aux fluctuations du marché.

37Avant-projet de 16 ¢ instrumentendecreet €& approuv® par | e G
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h)  Avantages et inconvénients du systéeme proposé
Avantages Inconvénients
Substitut ~° | 6i ndwlmes| Risque de créer des droits acquis
actionnables devant les juridictions
européennes

Utilisation parcimonieuse des terres

Se base sur le bon vouloir des acteurs du
marché

Utilisation efficiente des terres

Probléemes de temporalité entre émission
des offres et des demandes au lancement du

systeme
Sécurité économique et juridique | Market based
(transparence)
3.2.2.3. En résumé
En résumé, il existe deux grandes optionsencequiconcerne | 6 ®qui | i-etrmoigse des p
values de planification :
1. Valorisation et amélioration des outils existants : On t ravaill e avec | 0i
des moins-values et la taxation des plus-values telles que prévues par le CoDT, tout
en révisant cette derniére de maniere a effectivement équilibrer les plus- et moins-
values.
2. Organi sation doéun march® des dOmautbrsentiis d ®v e |
conditionne une densification accrue au sein de certains périmétres au fait de racheter
des droits de développ e ment ®qui val ents (par exemple |e
ou deux ®tages dans certaines rues ou autour
Pour assurer | a faisabilit® de | a deuxi me optio
soit couvert par des normes de densité, définies sur base des mémes indicateurs (3.2.3.5) :
déune part une densit® r®sidentielle et/ ou dbéem
déautre part une densit® | aagangsationcda mécanisnfeC O S) p
do®quilibrage. Notons que ces nor me ourdpeuvotensi t ®
taxer |l es surdensit®s accept®es au sein de cert a
Dans le cas du marché des DD, le mécanisme permet de transformer x m? de terrains
ur banisables au PdS (mais situ®s dansnenym?> zone (
de planchers d®veloppables dans une zone ~ inte

déterminer. Cette conversion passera par une transformation des x m? de sol urbanisable en

un

certai

n

nombr e de c e rQUB,f

ci. plus thaut), dud euk-mémiess at i on

pourront étre valorisés dans une zone a intensifier (dans telle zone, 1 CUS donne droit a
développer y m?de planchers supplémentaires par rapport a ce qui est normalement autorisé).
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En ce qui concerne | a abilterdelan@busedans lesrdeus das, lpgéu c c e p t
°tre difficile de faire passer | e fait que | 6on
unobject i f. I I faut donc insister sur -vhlegéné&xéet quobi |
parla col l ectivit® (via |l a planification) 1| ui revi
pour am®I|liorer | 6acceptabinéesum®eetill asemamiptr ®henh®i
ce m®cani sme doé®gaimdins-balageshéelsl @®d&un ¢ bassin d
particulier pour financer | a mise en Tuvre dobéun
(préservation des espaces verts non encore urbanisés faisant partie de cette infrastructure

verte, et création de nouve | | es | i ai sons en d®sartificialisar

maniere, les opérateurs contribuant financiérement au systeme y verront également un intérét
pour leur projet (amélioration de la qualité de vie au sein des milieux urbains).

3.2.3. Mesures complémentaires
Le pr®sent point a pour objectif de r®diger des
pour guider leur utilisation de certains mécanismes existants du CoDT dans une optique de
développement parcimonieux du territoire.

3.2.3.1. Permis dérogatoires aux plans de secteur

Les articles D.IV.6 a D.IV.13 du CoDT prévoient toute une série de dérogations au plan de
secteur, dérogations que les demandeurs de per mi s s béempr essent de soul
comme des droits.

Le CoDT assouplit les conditions des dérogations : celles-ci ne doivent plus étre autorisées «
a titre exceptionnel® » mais elles doivent néanmoins « étre justifiées compte tenu des

spécificités du projet,c e qui e@pasnpud@el |l es soient indispensa
celui-ci*® ». Cecipoussed 6ai | |l eurs certains auteurs ~ penser
une entrave ° I d6article 23 de | aneBuansementsairt i on et
inscrit pour | es projets qui ne®. poursuivent pas

En effet, a leur avis, « dans la mesure ou la dérogation est « une exception a la régle », elle
doit précisément, et par nature, rester exceptionnelle** ». Nous pensons également que ce

caract re exceptionnel doi t i meelcomme enrdroigpardee | | e n €
demandeur, conform®ment ~ |l a jurispfudence du Co
Quoi qguodil en soit, | dart i cdnepedventéifte dcceptéepquePv oi t (¢
sielles :

« 1° sont justifiées compte tenu des spécificités du projet au regard du lieu précis ou
celui-ci est envisagé ;

38 Jurisprudence du CE sous CWATUP.

39 Doc., Parl. w., 2015-2016, n° 307/1, p. 44.

40 C. Thiebaut, Code du développement territorial (CoDT) et Code du patrimoine commentés, p. 512.
41 |dem.

42 C.E. (13e ch.), 2 oct. 2001, n° 99.376, Agostino.
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Notons que <ceci est inh®rent ~ toute d®cision d:¢
permisdér ogat oi r es. Léautorit® doit ad®quatement mot

Rappelonsace suj et que | dautorit® d®livrante est ava
d®vel oppement durable et attracti fnerdellerdgleder i t oi r €
fond*®. En ddautres termes, cetdabtighei ompdsevekpl
les besoins environnementaux de la collectivité et assurer une gestion qualitative du cadre de

vie, dans le cadre de la délivrance des permis notamment.

2A ne compromettent pas | a mise eunouidesvre co

normes du guide r®gional déurbanisme dans | e
A notre avis, ceci i mpliqgue qubdune d®rogation
majorité du territoire du plan de secteur opere en réalité une révision partielle de celui-ci, sans
en porter l e nom. Ainsi, il nous semble parfai
d®rogation sur |l a base de ce f(emtoirimpa2td en | ust i fi
Dans | e m°me sens, alors quourastr uiscien i duepldad
mi s e en Tuvr e des m®c ani s nekles dtede tompeashtioro n des
pl anologigues ou alternati ves ,sembladoncdn@spengable i on no
do®viter gue |l es d ®r 0gat isomésganispes r protettdurs nde do®l v
|l environnement et du cadre de Vvi e, ceci de nouv

sa portée normative.

3° concernent un projetquicontibue © | a protection, © |l a gest
des paysages batis ou non bétis ».

Ceci fait directement référence a la Convention européenne du paysage adoptée a Florence
le 20 octobre 2000. En son article 1¢, elle prévoit les définitions suivantes :

¢ d. OProtection des paysages®d6 compriatierddesl es act
aspects significatifs ou caract®ristigues dbéun
®manant de sa configuration naturelle et/ ou de |
e. 6Gestion des paysages?®b comprend | es action
d®vel oppement durabl e, "’ entretenir | e paysage

transformations induites par les évolutions sociales, économiques et environnementales ;

f . OAN@® ment des paysagesd6 comprend | es actions
particulierement affirmé visant la mise en valeur, la restauration ou la création de paysages ».

3.2.32 Compensations planologiques et alternatives

Léarticle D. 11 . Geukerngmer®ehoidit ta canpeasatipn plamologique ou la
compensation alternative ou une combinaison des deux dans les proportions qu'il détermine,
sans que l'une ne prévale sur l'autre ».

43 C.E., 16 octobre 2003, n° 124.312, Etat belge.
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Dans une optique doéutilisati onisopsaau Gauvememerd use du

wallon la recommandation suivante : vu l'objectif d'arrét de l'artificialisation il faut privilégier les
compensations planologiques aux compensations alternatives. En effet, la compensation

pl anologiqgue (plutet mpshualet erssatnityv e)l | estpowm d®c
en zone non rdaeisaton.n®e ~ | 6u

Une motivation type pour ce faire pourrait étre rédigée comme ceci : Afin de garantir I'effectivité

du droit a la protection d'un environnement sain (23 de la Constitution) et des lors que les
principes de parcimonieetd 6ut i | i sati on efficiente des terres

du plan de secteur, la compensation planologique est préférée a celle alternative.

3.2.3.5. Taxe sur | 6®t al ement ur bain

Cette proposition de mesure, faite parle Comtéd 6 accompagnement ,vibea | a r ec

reporter sur le développeur (professionnel ou auto-promoteur) le « colt vérité » de son projet

en mat. re d' ®qui pement <collectif. Autedument di f

pollueur payeur » en faisant porter au porteur de projet la charge des différents codts que son
choix de localisation génére pour la collectivité.

Pl us un projet soé6i mplante | oin des central
existants, plus il colte cher a la collectivité, non seulement au niveau des infrastructures
(voiries, approvisionnement énergétique, égouttage, etc.) mais aussi en termes de manque a
gagner pour toute une série de services et équipements publics (transports en commun,
desserte par les services postaux, par les camions-poubelles, etc.).

t ®s (

A I 6heure actuell e, l es communes peuvent mobil i :

i nvesti ssements en termes doéinfrastruct guies. L
sbappfoguai tairement °~ | 6densemble des m®nages d

ces investissements communaux. La « taxe de remboursement » vise a reporter sur les

riverains dbébune voirie qui a ®t ® O®qledojt@eecet( ou do

investissement. La taxe est fonction de la longueur de la limite entre la parcelle et la rue (elle
est calculée par métre courant de voirie). Pour plus de détails sur ces deux types de taxes,
nous renvoyons le lecteur au rapport de la recherche 2018 (Annexe Il T Fiches mesures).

En | 6®t at , ces taxes ndébont donc pas dobéi mpact po:

trois raisons :
-El' l es sont facultatives et rarement mi

- Leurs taux ne sont pas dissuasifs et doivent rester en lien avec les frais réels
encourus par la commune ;

-El'l es sont i mpos®es sans distinction
déburbanisation) ou ° tous |l es riverains

LOi d®e prsoeproasi®e ller emmsainedagegplus juste (plus on génere des colts pour
la collectivit®, plus on paie) et vi sant
montant de cette taxe en fonction, par exemple, de la distance du projet a la "polarité de
base**0 urlfaine et/ou villageoise) la plus proche. Des critéres simples et robustes sont en effet
a privilégier, pour que la taxe soit la plus prévisible et lisible possible par le grand public.

“4Les opolarit®sd@®ti bassopant| ®t WEPS comme des zusars

base déune concentration minimum en | ogements, doOune

S €es en

t ous
doun e

d ®c

poss ®d
acces

en commun bien desservi s, et d 6 uiceg de proxinets (@dolb fohdanie@alep i ®t onn e

commerce alimentaire, pharmacie...). Elles correspondent au niveau le plus bas de la hiérarchie urbaine.

CPDT 1 SUBVENTION 20197 RAPPORT FINALT IGEAT/LEPURT DECEMBRE 2019
142



RECHERCHE 51 RAPPORT SCIENTIFIQUE

Toutefois, pour éviter que certaines communes ne jouent pas le jeu, cette taxe devrait soit étre

levée par la Région, soit imposée par la Région aux communes. Pour davantage encore de

l isibilit® et dédacceptabilit®, |l es revenus de c¢
infrastructures publiques au seindes central it ®s, comme par exempl
espaces publics et le développement des infrastructures vertes urbaines, nécessaires a une

meilleure qualité de vie au sein de ces centralités.

3.2.3.4. Priorisation des zones urbanisables

Afin diéeiumg podar i sati on des zones ur bani sabl es,
communes © couvrir leur territoire de 4 types de
SDC/SDP, mais pas obligatoirement), en tenant compte des besoins fonciers a court, moyen

et long terme :

A Les ¢ tissus existants @& au sein desquels il e
desquels il est possible de densifier (selon des modalités a définir, cf. point suivant) ;

A Les ¢ poches doe x tteaantcompta deghesoidsBdndiensia to@tEmoyer n

terme de la commune et reprenant les parties du territoire non encore artificialisées mais
urbanisables d s ° pr®sent sous r®serve dbébune u:
(normes de densités a définir, cf. point suivant) ;

A Les ¢ r®serves doextension €&, reprenant |l es pa
| 6ur bani sation ne pourra °tre envisag®e que | or .
dobextension & seront compl tes

A 4 e secteurs a préserver », reprenant les parties du territoire définitivement non
urbanisables.

Cette mesure revient a prioriser les zones urbanisables du territoire en tenant compte des
besoins fonciers ©° court, moy e n nedapprdcchreg qtuesr rhed odh
peut observer dans de nombreux contextes (Allemagne, Royaume-Uni, Pays-Bas é) m° me s
cela est formalisé autrement. Concrétement, la démarche revient a préciser le plan de secteur

en | ui ajoutant une couchprtlpse rgmettitsasnu s dedx idstna n tf g
souhaite ®ventuell ement densi fier et ddautre pa
e X i st an-b-dire lescpardes tu territoire non encore urbanisées et vers lesquelles on

souhaite diriger les nouvelles urbanisations.

Les ¢ r®serves dobéextension €& sont | es parties dt
moment donn®, S i |l e besoin sbéen fait sentir (y
compenser en désartificialisant une zone équivalente par ailleurs, selon des modalités a

d®finir). Mais dans un premier temps, | 6i d®e es
urbani sable de ces part du territoire afin doé

i es
le caractére temporaire de cette mesu r e , ell e ne n®cessiterait a ptr

propriétaires pour moins-value de planification.

Enfin, les « secteurs a préserver » sont les parties du territoire qui sont déja non urbanisables

ou que | 6on souhai t eerses rais@s (biadversté qualité paysagere,di v
ri sque dbéinondati on, etc. ). Ce d®cl assement, vV u
les propriétaires pour moins-value de planification, tel que prévu par le CoDT. Dés lors, on
réservera cette mesure a des portions plus réduites du territoire et qui présentent par exemple

d®] " des contraintes © | 6urbanisation (forte p
etc.) afin de | imiter | e budget n®cessaire ° |
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3.2.3.5. Normes de densité

Afin de garantir davantage dobéefficience dans | 6u
déun syst me do®gqgetimoinshvalley(@.2.2)lé$ elsis propos® dobol
communes a préciser les normes en matiére de densité sur leur territoire selon les modalités

suivantes:

A Fixation de seuils de demnchdque®@érimitra urbamsisade e t ma |
identifié (cf. périmetres de types 1 et 2 au point précédent), a exprimer en logements et/ou

emplois / ha et ~° justifier en fonction de | 0affecta

Il est recommandé de travailler avec une « intensité » (logements etemplois/ha) pl ut*t qub
densité afin de favoriser la mixité fonctionnelle.

A Fixamoommesiede densit® botie " |l a parcelle : un
c 0 eadlite la superficie de planchers développable (étages compris) par m? au sol, un
coefficient doéempr-a-drelemucerstagd de g GaEESI¢ qui peubétresbéti,

et enfin un coef f i-&drela part dhieimabeide sudapgeeéco-aménagset
(végétalisée ou favorabl e ~ | 6®cosyst me) par rapport ) | a
considérée. Ces indicateurs applicables a chaque parcelle peuvent étre définis pour chaque

périmetre urbanisable (cf. point précédent), ou en descendant a une échelle inférieure lorsque

celase justifie (par exemple | orsque diff®rents ty
méme périmétre).

Afin de garantir le bon aménagement des lieux dans des secteurs ou cela se justifie, il est
également recommandé aux communesdec o mp| ®t er ces normes de dens
de regles urbanistiques (alignements, gabarits, etc.).

Cette mesure vise a enfin clarifier les attentes des pouvoirs publics en termes de densité, soit

une demande récurrente des opérateurs quine saventjamai s ° | 6avance ce qubi
de faire ou non en la matiére, créant une insécurité juridique défavorable au bon
développement des projets. Notons que certains outils du CoDT imposent déja de fixer des

normes de densit® ( carOt etsZEQ), Grmmis Mahedreadementnlesp o u r S
indicateurs a utiliser ne sont pas précisés. Pourtant, pour favoriser la lisibilité de la démarche

et permett r e, l e cas ®ch®ant, déorgani seretmons-m®c ani ¢
values, ily auraitlieudeprivi | ®gi er | es m°mes indicateurs sur |

Les deux types de normes proposées ci-dessus ont deux objectifs distincts et
complémentaires. La norme de densité « par quartier » vise a garantir un certain niveau
déefficience dadonslu sblaEllecaounesfonationapgédagogique en indiquant

|l 6objectif © atteindre ~ | 6ensemble dess/lasct eur s
auteurs de projetsé) et enfin, a une fonction de
quandilsbagi t de d®I iLvoruerrb adneiss agtelleamfs®éfeit aur objectifs

? Le projet proposé est-il ou non en phase avec les objectifs et | e type doéur bani s
pour cette portion du territoire ?) . 1 sbagit donesdérives, santveds@eBv i t er

densit®s anor mal ement fai bles par rapport au t
densités trop élevées.

En ce qui concerne les critéres de densité a la parcelle, ils ont différents objectifs. Le coefficient
ddoccup atl{COS) pednet ds favoriser une certaine efficience dans la consommation

de sol (en particulier a proximité des services publics) mais aussi de lutter contre certaines

dérives en termes de densité. Par ailleurs, il est nécessaire pour organiser un mécanisme

do®qui |l i br-segmoinsdvales (B.2.A).4 e coefficient dbéemprise al
également de favoriser une certaine efficience dans la consommation de sol dans certains
contextes, et de Il imiter la couverture du sol
coefficient de biotope permet de limiter les surfaces imperméabilisées et de favoriser la

biodiversité.
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Notons enfin pour t dlibrena moaver, dans daifitatiory desanormes de® q u

densi t ®, entre |l es int®r°ts de | a Wallonie et C €
|l i bert® aux communes, certainésrtregp®a®raht ddet
parcimonieuse dusol( g u i passe pour certaines par | daccuei
une densité accrue a certains endroits), voire utiliseront les normes de densité pour refuser

tout nouveau développement sur leur territo i r e . D6o%% | 6int®r°t de donn
orientations en ce qui concerne |l es objectifs de

logements (cf. Volet 1 de la recherche).
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3.3. ECHELLE (PLURI-)COMMUNALE

3.3.1. Méthodologie

Le cahierdeschargessti pul e quden plus des mesures d®velopp
la premiére partie du volet2, «xd dautr es mesur e-mecunsppurenségalemeny a d e
faire | 6objet dbébune ®tude approf ooitle.e not amment

Le cahier des charges donne également plus de précisions sur la nature et la finalité de cette
étude approfondie : « Les études de cas viendront en support afin de traduire le discours

scientifique et | 6il 1l ustr ec-constuttienraveelestacteeradevue du
terrain. Ces études de cas se concentreront sur des zones regroupant un maximum de
situat i ons contrast ®es. Certains nifuds ~ intensi fi

"Ur banisati on des ni udg', serdnt notdmment @visdgéssconfme nct i on
études de cas (en particulier pour ce qui concerne la captation des plus-values). A défaut de

di sposer ddédun nombre suffisant de situations de
cas fictifs pourraient étre envisag ® s . Les ®tudes de cas néiront n
réalisation de « plans locaux » précis. »

Afin de mener a bien ces différentes études de cas, des entretiens ont été réalisés avec des
représentants des différentes communes et organismes retenus (point 3.3.2). Ces entrevues
ont porté principalement sur les mesures du vade-mecum, leur acceptation, perception et
application au sein et par les communes/organismes rencontreés.

Il a ensuite été possible de mettre en relation les mesures proposées avec les résultats de

| 6 a n adaty Baisé&dans le volet 1 (point 2.4.4) de la présente recherche afin de suggérer

des propositions opérationnelles aux différentes communes du territoire wallon (point 3.3.4).

Ces propositions permettront de guider les communes quant aux choix des mesures a

appliquer sur leur territoire en fonctionde 6 i nt ensi t ® de Ildée flféaarrtt idda cri @d
g eles auraient a fournir (q u i est d®fi deSaatyy.i a | anal yse
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3.3.2. Les études de cas

3321. Présentationdescas d 6 ®t ude

Huit communes, ayant chacune un profil différent, ont été sélectionnées pour les études de
cas. Certaines communes présentent un caractére urbain, soit qué&lles font partie de pbles
urbains structurants ( c o mme Her st a ledercentaimetfonatjom Geeceéntradité urbaine
(Tournai). Doéautres, -eneFameane & Ath, sdmtelutot des villes moyennes bien
équipées, exercant également une fonction de centralité en milieu rural. Perwez et Assesse
sont, quant a elles, des communes rurales avec une urbanisation croissante et une
concentration des activités économiques. La commune de Nandrin est une commune
résidentielle & haut revenu et population vieillissante. Enfin, Welkenraedt est également une
commune résidentielle mais plutot a vocation économique affirmée (BELFIUS 2018).

En plus de ces 8 communes, les Parcs Naturels Haute-S 3%r e For °t d 6HemMmeEetone r e t
ainsi que les GALs du Pays des Condruses et Pays des Tiges et Chavées ont été sollicités

A

permettant, de c eécHeleplari;comimbérale.pr oche de | 6

Comme | 6i | | u-dessous (Chrte 123, le choiede ces différents territoires contrastés,
per met doéobtteinlilronunc c®evhrasnnt au mi eux | 6ensembl e

Carte 12 : Entretiens menés aux échelles communales et pluri-communales
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