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Un concept difficile a saisir

des terres

Consommation
fonciere

Terres n.f.pl. e land

Au pluriel, « terres » signifie
« terrains », « étendues »,
« espaces », « propriétés »
(ex. terres labourables)

Artificialisation

des sols

Fonctionnalité
écologique

Sol n.m. esoil

Produit de [laltération, du
remaniement et de 'organisation
des couches supérieures de la
crotite terrestre sous l’action de la
vie, de Ilatmosphere et des
échanges d’énergie qui sy
manifestent (Aubert et Boulaine).

des écosystemes

vs. haturalité

Artificial ecosystems have some
characteristics of natural ecosystems
but are created and maintained by
human beings. Artificial ecosystems
are much simpler than natural
ecosystems and are by far the most
familiar surroundings in human
experience. “Cultural landscapes” are
large-scale ecosystems that have been
modified by human beings. Agriculture
is an artificial ecosystem essential to
sustain the human population.
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Un concept difficile a saisir .

Artificialisation des terres :
Processus par lequel des surfaces sont retirées de leur état naturel, forestier ou agricole.

TERRES NON ARTIFICIALISEES TERRES ARTIFICIALISEES
Champs Pépinieres Parcs urbains Carrigres
Patures Etc. Terrains de sport Etc.
Vergers Jardins privés

TERRES
NATURELLES

Foréts Cours d’eau
Marécages Etc.

Occupation des terres



Un concept difficile a saisir

Artificialisation des terres :

Processus par lequel des surfaces sont retirées de leur état naturel, forestier ou agricole.

TERRES NON ARTIFICIALISEES
Champs Pépinieres
Patures Etc.
Vergers Artificialisation

(Land take)

culture

Désartificialisation

TERRES (Re-cultivation)

NATURELLES

Cours d’eau

Foréts
Marécages Etc.

TERRES ARTIFICIALISEES
Parcs urbains Carrieres
Terrains de sport Etc.

Jardins privés

Imper-
méa-
bilisation

Désim-
perméa-
bilisation

Occupation des terres



Un concept difficile a saisir
Une des 3 dimensions de I’étalement urbain

1. La consommation de
ressources foncieres

Combien ?

2. LUefficience de

la consommation
Comment ?

3. La localisation de
la consommation

ou?

A
My
Enjeux associés

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

Consommation énergétique des
batiments, financements des
infrastructures publiques, maintien
d’espaces verts...

Colts de la mobilité (sociaux,
environnementaux), création et
entretien des réseaux, fragmenta-
tion des écosystemes...
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La nécessite d’un suivi plus fin v

" Terres non artificialisées Terres artificialisées

Approche
binaire

Approche
gualitative

=h S

Sols a usage Solsausage Solsa usage agricole Sols non Sols non Sols Sols
d’espaces Forestier R revétus revétus non scellés scellés
Patures Cultures et e s s
naturels végétalisés végétalisés  non batis batis
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La nécessite d’un suivi plus fin .

" Terres non artificialisées Terres artificialisées

Approche

titati Imperméabilisation
guantitative

Densité batie

Coefficient de
biotope

Pollution
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L’'artificialisation des terres en Wallonie L

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
I 500 - 700
B 700 - 1150

Absence de données

Moyennes nationales (m?*/hab.)
NL 196 FR 348
UK 212 LU 404
IE 257 BE 495 0 200 400
DE 282 L — ]

Auteurs : J.-M. Halleux et M.-C. VVandermeer, 2013
Cartographie : M.-C. Vandermeer, ECOGEO-ULg
Sources : GLC, 2006 ; Eurostat, 2006

Taux d’artificialisation :
~ 15% (Flandre = 33%)
40% en zone non urbanisable

Rythme d’artificialisation :
~12 km? / an

110 m
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L’'artificialisation des terres en Wallonie L

Une (trop) grande quantité de reserves fonciéres pour I’habitat

. . Allemagne, AIIe#g.n_eL

Belgique, u'e Belgique, Luxembourg  Rhénanie- Bhénanie- Suisse

Wallonie Flandre e du-Nord

T S Palatinat e

e Westphalie

Disponibilité
s fonciéres 56 460 25344 2719 6 000 19043 27 960
(ha)
Population 3602 206 6477 804 5590 700 4052 803 17 850 100 8431702
Taux de
disponibilité
(ha/pour 15.7 4.5 5.1 1.5 11 3.3
1000
habitants)
Croissance
moyenne
gumelie 0.49 0.60 2.46 0.11 0.39 1.19
relative de
population
(%)

Lepur-ULiege, 2018. Sources : Direction de I'Aménagement régional, 2018, Statbel, 2016 pour la Wallonie ;
Departement Omgeving, 2016, Statbel, 2016 pour la Flandre ; Observatoire de I'Habitat, 2015, STATEC/CTIE, 2018
pour le Luxembourg ; Lagemann, 2016, Rheinland-Pfalz Statistisches Landesamt, 2016 pour la Rhénanie-Palatinat ;
Osterhage, Eichhorn, & Ronsch, 2015, Information und Technik Nordrhein-Westfalen, 2016 pour la Rhénanie-du-Nord
Westphalie ; Giezendanner & Maurer Weisbrod, 2017, Statpop, 2017 pour la Suisse.

¥

Auteur : IWEPS, 2021 ; Sources : SPF FinancesIAGOP, SPW TLPE, calculs IWEPS

Taux d'offre fonciére
en zones d'habitat et zone
d'enjeu communal

[ Province

Taux d'offre fonciére potentielle en zones d'habitat et zone d'enjeu communal
82-20,0 au plan de secteur au 0110112021 (%)

[0 20,1 - 30,0

[ 30,1-40,0

[ 40,1-50,0 0 10 20

M 50.1- 566 L ——[1]

IWEPS, 2021. Sources : SPF-Finances, SPW-TLPE
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Réduire les disponibilités foncieres

Rezonage :
Transformation de zones urbanisables en zones non urbanisables (downzoning)

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

 En Flandre, les colts d'indemnisation sont estimés entre 2,3 et 31 milliards d’euros
selon les modalités de mise en oeuvre.
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Réduire les disponibilités foncieres L

* En Wallonie, le Code du Développement Territorial (art. D.VI.38) prévoit une indemnisation a
hauteur de 80% de la moins-value estimée en fonction de la valeur du bien a son acquisition.

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

* Le bien n’est pas apte a recevoir des constructions :
e présence de risques naturels (inondations, éboulements, contraintes karstiques)
e 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

Zones soumises a l'aléa d’inondation

 Ne prend en compte que les
risque d’inondation par
débordement.

* Une question de seuil : a partir
de quel niveau de risque peut-
on ne pas indemniser ?

* 926 hectares de disponibilités
foncieres en zone d’aléa
d’inondation élevé

e Critére potentiellement pris en
compte dans la délivrance des
permis

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

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

Part des gisements fonciers non artificialisés en zone d'habitat (a caractere rural)

Jo%
[Jio:05 %
J105;1%
3%
136 %
Bl 5100 %

< Auteur : Lepur-ULiége (2020)
- 10518,8) % 0 25 S50 km Sources : Cadastre d'aprés une typologie
CPDT-IWEPS-ODT-DGO3 (2017) ;

%] Communauté germanophone Plan de secteur SPW-DGO4 (2017)




Réduire les disponibilités foncieres

Zones soumises a des contraintes karstiques

56 hectares concernés par des
contraintes karstiques fortes

i

®
lygﬁ "

5

Gisement foncier lié au risque karstique
@® 5ha
@ o

@

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

Jo%

[J10:05 %

105;1 %

B 11151 %

s 2%

- JZpgl% 0 25 50 km Sources : Cagahgfr:ré':%gsg ldrl;;élgyi)flgg::g

25 49% [ ee— CPDT-IWEPS-ODT-DGO3 (2017) ;

EZE Communauté germanophone Plan de secteur SPW-DGO4 (2017)



Réduire les disponibilités foncieres

Loi sur la conservation de la nature

* Réserves naturelles, sites
Natura 2000, zones humides
d’importance biologique

* Notion de « proximité » a
préciser = on ne prend ici en
compte que ce qui se trouve a
I'intérieur d’un périmetre de
protection

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

Gisements fonciers concernés par un des périmétres
de la conservation de la nature

@® 10ha
@ on

‘ 30 ha
. 40 ha

Part des gisements fonciers concernés dans les ZH(CR)
[CJDe0a2%

[CJDe2a4 %

[CJDe4ab%

[ De6as %

[l De8a10%

Bl De10212%

Bl De 12214 %

Ml De14216%

Il Plus de 16 %

-] Communauté germanophone

. .
L]
P
> (]
. °
. N @
® Jeoi@ ..
L
]
[ ]
3 [ J
o .
@
®
(o} 25 50 km
|

0,,5]‘&?,t
€ & ¢
e
o .
®/e . L
" °
. *,Q'}
ﬂ!
. &nm"
e am.ias@
-
x 7
° /0 ® o
LE
‘i*i*‘
(] o
o 5
e [
9 ©
[ ]
[ )
NSRS,
()
(J

Auteur : Lepur-ULiege (2020)
Sources : Polarités de base, IWEPS {2011)
SPF-Finances, Cadastre (2017)



Réduire les disponibilités foncieres
Absence d’équipement de la voirie

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

* Au total, 42 % des disponibilités
foncieres actuelles peuvent étre
changées d’affectation sans
indemnisation

Part du gisement foncier non artificialisé en ZH et ZHCR
pouvant faire I'objet d'une absence d'indemnisation des moins-values

[ ] Mains de 25 %

[CIDe25a35%

[ De35245%

I De 45 455 %

Il Plus de 55 %

[ Commune sans données complétes 0

[_] Commune de la Communauté germanophone [ e

Auteur : Lepur - ULigge {2021)
Sources : SPF Finances & SPW TLPE {2017)

SWDE (2020)

GILE, ORES, RESA (2021)



Réduire les disponibilités foncieres

Quid de I'accessibilité financiere au logement ?

La limitation de 'offre fonciere peut conduire a
une hausse des colits du logement et renforcer
des difficultés d’accés au logement (tendance
déja actuelle)

Réussir la limitation de 'étalement urbain et
I'arrét de l'artificialisation implique de renforcer
des politiques visant a rendre le logement
abordable :

* aides ala pierre et a la personne

* zonage inclusif (inclure des logements « aidés » dans les projets immobiliers)
» politiques foncieres plus actives (achat ciblé de terrains, production fonciére,

portage foncier, etc.)

Prix 4

Diminution de l'offre

Fonction
d'offre

Fonction de
demande

Quantité
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Conclusions .

» Lartificialisation des terres nécessite un suivi plus fin, via une approche moins binaire,
notamment en vue de protéger les fonctions faibles au sein des terres artificialisées ;

* En Wallonie, la limitation de I'artificialisation se heurte a I'abondance de |'offre fonciere
destinée a I’habitat ;

* Une grande partie de cette offre peut toutefois faire I'objet d’un rezonage sans
indemnisation des moins-values, si le politique souhaite le mettre en ceuvre ;

* Tout le potentiel identifié nest pas forcément opportun pour un rezonage visant a
limiter I'étalement urbain ;

e A politique inchangée, limiter l'artificialisation des terres risque d’exacerber les
difficultés d’acces au logement.
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Plus d’info : cpdt.wallonie.be

Sébastien Hendrickx
www.lepur.uliege.be s.hendrickx@uliege.be
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