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Cadre v

Réflexions d’un travail collectif issu de plusieurs recherches de la CPDT

Les colits de la désurbanisation
(1998-2000)

Gérer le territoire avec parcimonie
(2018-2019)

Intensification et requalification des centralités pour lutter

Remerciements : contre I'étalement urbain et la dépendance a la voiture

«  L’équipe du Lepur-Uliege : (2020-2022)
C. Bernier, V. Defer, R. Fettweis,

J.-M. Halleux, J.-M. Lambotte, A. Legrand,
T. Lorquet, C. Ruelle, P.-F. Wilmotte

* Nos partenaires : IGEAT-ULB, CREAT-UCLouvain
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e |'étalement urbain, des co(ts pour la collectivité

* Arréter I'étalement urbain, réaliste ?

* Arréter I'étalement urbain, aussi des co(ts pour la collectivité ?
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L’étalement urbain

Des colts pour la collectivité
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Etalement urbain : définition et enjeux v

Un concept a trois dimensions

1. La consommation de
ressources foncieres

Artificialisation

2. Lefficience de
la consommation

Desserrement vs.
Densification

3. La localisation de
la consommation

Dispersion

Enjeux associés

Espaces agricoles et naturels,
séquestration du carbone, gestion
des eaux pluviales (inondations)...

Consommation énergétique des
batiments, financements des
infrastructures publiques, espaces
verts...

Colts de la mobilité (sociaux,
environnementaux), création et
entretien des réseaux, fragmenta-
tion des écosystemes...



L’etalement urbain en Wallonie

Evolution des terrains artificialisés* en Wallonie (2009 - 2019)

Evolution de la superficie communale
artificialisée entre 2009 et 2019
En ha

1 +100 L+zoo

En% !
<0% (min. - 16 %)** A it

B > 16 (max. 27 %)

— Limite provinciale
— Limite communale

* Surfaces retirées de leur état naturel, forestier ou agricole, qu'elles soient baties ou non et qu’elles soient revétues ou non'®!

** Communes de Beauraing (- 16,4 %), Cerfontaine (- 1,1 %), Mons (- 0,5 %) et Seraing (- 0,1 %). La diminution de la superficie des terrains artificialisés est due a
des changements de nature cadastrale des parcelles (pour la commune de Beauraing, p. ex., il s'agit d’une diminution de la superficie des terrains occupés par
des services publics et équipements communautaires en 2013 (- 73 ha) et en 2014 (- 150 ha)).
REEW - Source : SPF Finances - AGDP (base de données Bodem/Sol)

(calculs IWEPS & DEMNA sur base de la nomenclature IWEPS/DGO3/CPDT (2008))
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Taux d’artificialisation :
~ 15% (Flandre = 33%)
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L’etalement urbain en Wallonie

Superficies occupées par le tissu urbain relativisées par le volume de population

¥

Superficies (m?) de tissu
urbain par habitant dans
les régions NUTS 3 en 2006
30 - 200

[ 200- 350

I 350 - 500

B 500 - 700

B 700 - 1150

Absence de données

Moyennes nationales (m*hab.)
NL 196 FR 348

UK 212 LU 404 Auteurs : J -M. Halleux et M -C. VVandermeer, 2013
IE 257 BE 495 0 200 400 Cartographie : M.-C. Vandermeer, ECOGEO-ULg
DE 282 | e—] )] Sources : CLC, 2006 ; Eurostat, 2006

Standard d’habitat :

m?2 urbanisé/ hab.
Pays-Bas : 196 m?/hab.
Royaume-Uni : 212m?2/hab.
Irlande : 257 m2/hab.
Allemagne : 282 m?/hab.
France : 348 m2/hab.
Belgique : 495 m?/hab.

- Flandre : 488 m2/hab.

- Wallonie : 626 m?%/hab.

Densité : hab./ha
Pays-Bas : 51 hab./ha
Royaume-Uni : 47 hab./ha
Irlande : 39 hab./ha
Allemagne : 35 hab./ha
France : 29 hab./ha

Belgique : 20 hab./ha
- Flandre : 20 hab./ha
- Wallonie : 16 hab./ha



Incitants & la Inattractivité
construction des pdles

de nc_)uveaux urbains
biens

Artificialisation

liée a 'expansion '
résidentielle

Taux d'offre fonciére

en zones d'habitat et zone

d'enjeu communal

[ province.

Taux d'off bre pe d'habitat et zone d'enjer I
82-200 au plan de secteur au 01/01/2021 (%)

201 - 30,0

Congestion

automobile
des poles
_ urbains
. ., Attractivité
Disparités . .
) résidentielle
entre I'offre et
des zones non

la demande )
urbaines

Autenr  TWEPS, 2021 ; Svurces : SPF FisaecestAGP, SPW TLPE. cacals IWEPS

50,1566 bk

Faible
accessibilité
(zones
reculées)

Dévelop-
pement des
infrastructure
routieres

Facteurs Facteurs Facteurs Facteurs Aménagement Politiques Facteurs
culturels démographiques mobilité financiers du territoire publiques divers

Auteurs : CPDT Lepur-ULiege, 2018 Auteurs : IWEPS, 2021
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Les coiits financiers de I'etalement urbain v

Les services collectifs et le territoire : trois types de fournitures

* Infrastructures (voiries, réseaux de distribution d’eau, de gaz, d’électricité, de communication,
éclairage public, collecte et traitement des eaux usées) ;

e Superstructures (écoles, creches, hopitaux, centres sportifs, bureaux de postes) ;

* Dessertes (distribution de courrier, collecte des déchets, transports en commun).

- L'étalement urbain entraine trois types de surco(ts liés aux infrastructures :
e Un surco(t de faible densité (nécessité d’allonger les réseaux) ;
* Unsurco(t de dispersion (nécessité de multiplier les réseaux) ;

* Unsurco(t de manque de planification (inadéquation entre la localisation des zones
résidentielle et la réalité de gestion des réseaux).

Une partie de ces colts sont récurrents (colts d’exploitation, d’entretien, de réparation...).



Les colits financiers de I’étalement urbain

Colts de mobilité

Au plus l'urbanisation
résidentielle s’éloigne des
centres d’emploi, au plus les
co(ts liés aux déplacements
domicile travail augmentent.

Tendance des classes
moyennes a s’éloigner des
centres pour accéder a un
logement financierement
accessibles.

Mais répercussion des codts
énergétique sur le budget de
ces ménages.

Efficience énergétique liée
aux déplacements domicile travail
en 2001 (en kWh/pers./voyage)

B 508800
[ 8,00-9,00
[ 1900-1000
[ 1 10,00-11,00
B 11.00- 12,00
B 1200-17,03

Performance énergétique moyenne
en Wallonie : 11,0 kWh/pers./voyage

Limites administratives 0 20 40 k
: S |
L Commune
Auteur : Lepur, CPDT (05/2019)
[ Province Source : S. Dujardin et al. (2012),
, in : Applied Geography,
[ wallonie n°35, pp. 95-103
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Arreter I’étalement urbain

Réaliste ?
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B | DECLARATION DE POLITIQUE

WALLONIE

2019-2024

Objectif “zero artificialisation nette

Europe : supprimer d’ici a 2050 toute
augmentation nette de la surface de terres
occupées (Commission européenne, 2011)

Wallonie : DPR 2019-2024

e réduire la consommation des terres non
artificialisées en la plafonnant d'ici 2025 et en

Programme d’action général de I'Union

y mettant fin a I’'horizon 2050 ; por tenronemert  toron 2020

e maintenir, réutiliser ou rénover le bati =
existant ;

e |ocaliser au maximum les batiments a construire dans les tissus batis existants (urbains, ruraux
ou périurbains) situés a proximité des services et transports en commun.
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Objectif “zero artificialisation nette” My

Désartificialiser : futur moteur du développement territorial ?

Désartificialiser # créer une friche # créer des espaces verts urbains

Désartificialiser = rendre a un espace son état agricole, sylvicole ou naturel

“Renaturer un sol artificialisé 2010 2016
nécessite, chronologiquement : T4 e

- une déconstruction ;

- une dépollution ;

- une désimperméabilisation ;

- la construction de technosols
indispensables a la
végétalisation ;

- enfin, une reconnexion
fonctionnelle aux écosystéemes
naturels environnants.”

(France Stratégie, 2019) Déconstruction dans le village de Sur-les-bois
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Augmenter le recyclage urbain .

Part du recyclage urbain dans la production de logements entre 2010 et 2016

Production de logements

— 0
1—_«00 M
y @

m Artificialisation

Part relative du recyclage urbain dans
la production de logements nette (en %)
[Jo-10

2035 = Recyclage urbain :
[ 35-55 0 25 50 km Auteur : Lepur - ULiége (2021)
- | aaaaa— Source : Cadastre (2010 - 2016 .o . . -
= A ®m - Modifications de constructions existantes

m - Nouvelles constructions sur terrains artificialisés

Auteurs : CPDT Lepur-ULiege, 2021
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Augmenter le recyclage urbain .

Objectif : 100% de nouveaux logements produits sans artificialisation en 2050

Quel potentiel pour accueillir ces nouveaux logements ?

Analyse du potentiel de densification résidentielle ﬂois principaux critéres : \

via cinq modes de production de logement : - Disponibilité spatiale a

- Mode 1 : accueil de nouvelles constructions sur I’échelle de |a propriété
terrain artificialisé - Situation des parcelles

- Mode 2 : extension horizontale de batiment voisines ou du contexte
existant bati

- Mode 3 : extension verticale de batiment existant - Proximité aux services de

- Mode 4 : démolition-reconstruction base et arréts de

- Mode 5 : division de logements existants \ transports en commun/
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Augmenter le recyclage urbain .

Potentiel situé a moins de 1000 meétres de deux services ou d’un arrét de bus structurant

Potentiel Superficies R:?
théorique moyenne
Mode 1 104 000 585 m?
logements (terrain)
Mode 2 80 000 100 m?
logements (plancher)
Mode 3 34000 98 m?
logements (plancher)
Mode 4 30 000 104 m?

Augmentation potentielle du nombre de logements

| ogeme nts ( p lanche r) par densification résidentielle (tous modes confondus)

par rapport au nombre de logements existants

2 CJ+0a+5%
Mode 5 60 000 180 m [ +5a+15%
3 +152+25% .
logements (plancher) — i s N N T g T s
Total 308 000

Ioge ments Auteurs : CPDT Lepur-ULiege, 2021
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Arreter I’étalement urbain

Aussi des colts pour la collectivité ?
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Réduire les disponibilités foncieres L
L'exemple de la Flandre

Réduire I'offre excédentaire du plan de secteur implique des indemnisations des moins-values
générées pour les propriétaires.

» Systeme actuel : compensation pour les 50 premiers metres au départ de la voirie / toute la
surface constructible si terrain non résidentiel ; moins-value estimée en fonction de la valeur
du bien a son acquisition ; indemnisation a hauteur de 80 %.

- Co(t estimé : 6,6 milliards d’euros.
* Nouveau systeme en cours d’élaboration : compensation pour toute la surface du terrain ;
moins-value estimée en fonction du bien actuelle ; indemnisation a hauteur de 100 % ;

différentes variables inconnues compliquent I’estimation du codt.

= Colt estimé : Entre 31 et 2,3 milliards d’euros.



[J [ ] [ 4 ofe V4 ® N\ ' l
Réduire les disponibilités foncieres L
Et en Wallonie ?

 CoDT, D.VI.38 : compensation pour toute la surface du terrain ; moins-value estimée en
fonction de la valeur du bien a son acquisition ; indemnisation a hauteur de 80 %.

* Absence d’'indemnisation si au moment du changement d’affectation :

* Le bien n’est pas apte a recevoir des constructions :
* présence de risques naturels (inondations, éboulements, contraintes karstiques) ;
* zone protégée au sens de la loi sur la conservation de la nature.

* Le bien n’est pas riverain d’une voirie suffisamment équipée :
* absence de distribution en eau et en électricité ;
* voirie non carrossable.



Réduire les disponibilités foncieres

Et en Wallonie ?
e 926 hectares de disponibilités
foncieres en zone d’aléa

d’inondation élevé.

N.B. : ne tient compte que des

inondations par débordement.

* 56 hectares concernés par les
contraintes karstiques.

e 1400 ha sont situés dans un
site de conservation de la
nature.

Gisement foncier concerné par |'aléa fort d'inondation
@® 10ha
@ 2n

. 30 ha
. 40 ha
. 41,1 ha (valeur maximale)

Part des gisements fonciers non artificialisés en zone d'habitat (& caractére rural)

Jo%

[J10;05 %
dwos;1%
Ei:a%
B 13; 8%
B 510 %

10188 % 0 25 50 km Auteur : Lepur-ULiége (2020)
]

Sources : Cadastre d'aprés une typologie
CPDT-IWEPS-ODT-DGO3 (2017) ;
Plan de secteur SPW-DGO4 (2017)

%] Communauté germanophone

Auteurs : CPDT Lepur-ULiege, 2021
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Réduire les disponibilités foncieres v
Et en Wallonie ?

e 21.000 hectares de
disponibilités foncieres sont
concernés par I'absence
d’équipement de la voirie.

e Autotal, 42 % des
disponibilités foncieres
actuelles peuvent étre
changées d’affectation sans

Part du gisement foncier non artificialisé en ZH et ZHCR
i n d e m n | Sat | o n . pouvant faire I'objet d'une absence d'indemnisation des moins-values

[ ] Mains de 25 %
[ 1De25azs%
[ De35245%
[l De 45 455 %

Il Plus de 55 % Autewr : Lepur - ULidge (2021)
S es | i i

] Commune sans données complétes 0 25 50 km ourges : SPF Finances & SPWS&SE gg;g

[] Commune de la Communauté germanophone [ e CILE, ORES, RESA {2021)

Auteurs : CPDT Lepur-ULiege, 2021



Réduire les disponibilités foncieres ¢

Quid de I’accessibilité financiere au logement ?

* La limitation de l'offre fonciere peut conduire a
une hausse des colts du logement et renforcer Diminution de l'offre
des difficultés d’acces au logement (tendance Prix 4
déja actuelle). -

Fonction
d'offre

e Réussir la limitation de I'étalement urbain et P -
I'arrét de I'artificialisation implique de renforcer _—
des politiques visant a rendre le logement Fonction do
abordable :

* aides ala pierre et a la personne ;

* zonage inclusif (inclure des logements « aidés » dans un projet immobilier) ;

* politiques foncieres plus actives (achat ciblé de terrains, production fonciere,
portage foncier, etc.).

Q’ Q Quantité
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Conclusions .

* L|’étalement urbain est associé a un grand nombre d’enjeux sociaux et
environnementaux mais également a des colts pour la collectivité ;

* En Wallonie, la principale cause de I'étalement urbain est I'abondance de |'offre en
disponibilités foncieres des plans de secteurs ;

e Reéduire les disponibilités foncieres et arréter toute artificialisation est techniqguement
possible mais nécessite une attention particuliere pour préserver 'accessibilité au
logement des personnes moins aisées ;

 Entermes de prévention des inondations, il est nécessaire de limiter fortement
I'imperméabilisation des sols et de désimperméabiliser la ou c’est possible ;

* En zone inondable, il est possible de restreindre les droits a batir des parcelles non
artificialisées (sans indemnisation) et de désartificialiser les tissus batis trop sensibles
(par des procédures de rachats des terrains a I’'amiable).
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Plus d’info : cpdt.wallonie.be

Sébastien Hendrickx
s.hendrickx@uliege.be
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